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Ostrava: Katedra mᆰstského in០enýrství, VᘀB – TU Ostrava, 2010,  50 stran.
Bakaláᖐská práce se zabývá systémem evidence a pasportizace domovního a 
bytového fondu. V úvodu je stanovena úloha pasportizace, následuje charakteristika a 
rozdᆰlení pasportᛰ podle obsahu a formálního აlenᆰní. Dalᘐí აást se zabývá údr០bou a 
opravami domᛰ a bytᛰ a jejich rozdᆰlení. Dále je popsána mo០nost zpᛰsobu zhotovení a 
vedení pasportizace. Poté jsou zde vypsána technická zaᖐízení s popisem údr០by a revizí 
jednotlivých zaᖐízení. Na základᆰ studia dané problematiky je sestavena praktická აást 
práce, kterou je aplikace na konkrétní bytový dᛰm v Praze Uhᖐínᆰvsi.
Summary of the bachelor thesis
INDRUCHOVÁ,  K.  Systém  of  evidence  and  passportisation  of  housing and dwellings 
stock,Ostrava:  Departement of Urban  Engineering,  Technical  University  of  
Ostrava, 2010,  50 pages.
Bachelor thesis deals with inventory system and passportization of residential and housing 
fund. The introduction is dedicated to the role of passportization, followed by 
specifications and distribution of passports according to their content and formal structure. 
The next part is focused on the maintenance and repairs of the houses and apartments and 
their distribution. Further, the method and management  of passportization is described. 
Then there is a list of technical equipment with the  description of maintenance and  
revision of individual facilities. The following practical part of the thesis is based on the 
problem study and deals with an application to the specific apartment house in Praha –
Uhᖐínᆰves.
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71. Úvod
Facility management (dále jen FM) mᛰ០eme obecnᆰ nazvat metodou organizace a 
ᖐízení pracovníkᛰ, pracovních აinností a pracovního prostᖐedí. Zahrnuje v sobᆰ principy 
obchodní administrativy, architektury, humanitních a technických vᆰd. FM spojuje 
stavebnᆰ – technické znalosti a poznatky z právní, ekonomické a mana០erské oblasti, 
sluაuje znalosti teoretické i praktické a umo០ᒀuje jejich uplatnᆰní v praxi pro odbornou i 
neodbornou veᖐejnost. Cílem je posílit ty procesy v organizaci, pomocí nich០ pracoviᘐtᆰ a 
pracovníci podají nejlepᘐí výkony a v koneაném dᛰsledku pozitivnᆰ pᖐispᆰjí k 
ekonomickému rᛰstu a celkovému úspᆰchu organizace.
V detailnᆰjᘐím pohledu pᖐedstavuje FM soubor mnoha აinností, které se dᆰlí do 
tᖐech základních kategorií. První kategorii tvoᖐí „hard slu០by“, kam patᖐí celá skupina 
technických zaᖐízení budov a péაe o nᆰ, servis výrobních technologií აi stavební údr០ba a 
opravy. Ve druhé kategorii „soft slu០eb“ se nachází úklid, ostraha, recepce, stravování, 
doprava, poᘐtovní a kurýrní slu០ba, poᖐádání spoleაenských akcí, apod.. Poslední kategorií 
jsou administrativní slu០by, mezi které patᖐí úაetnictví, právní servis, finanაní servis, 
nájemní agenda აi správa vyu០ití prostor.
Vlastnictví nemovitostí pᖐináᘐí ka០dému vlastníkovi nejen práva, ale také 
povinnosti, a to bez ohledu na to, zda se jedná o právnickou აi fyzickou osobu. Základní 
povinností je dᛰsledná péაe o tento majetek a zabezpeაování bezporuchového provozu. 
K dosa០ení maximální efektivnosti a hospodárnosti pᖐi provozu a správᆰ obytných domᛰ a 
hospodárnosti vynakládaných prostᖐedkᛰ na údr០bu a opravy tohoto majetku nám mᛰ០e pᖐi 
správném vedení pᖐispᆰt pasportizace domovního fondu. Je jednou z mo០ností evidence 
majetku, která slou០í vlastníkovi ke sledování aktuálního stavebnᆰ technického stavu jak 
domu jako celku, tak i jednotlivých bytᛰ a nebytových prostor. Pasportizace nemovitostí je 
základem technicky dolo០eného poznání jejich stavebnᆰ technického stavu. Ka០dý vlastník 
obytného domu mᛰ០e tedy z pasportizace získat nezbytné základní informace, jako je napᖐ. 
optimální potᖐeba oprav, výᘐe zanedbanosti z minulých let ve finanაním vyjádᖐení i 
v mᆰrných jednotkách, návrh na likvidaci zanedbanosti podle poᖐadí dᛰle០itosti, 
zhodnocení objektu pᖐi rozhodování o jeho prodeji, demolici, modernizaci აi rekonstrukci, 
apod..
82. Definice pasportu, úაel pasportizace
Pasportizace bytového fondu sleduje aktuální stavebnᆰ technický stav domu a 
zajiᘐᙐuje maximální efektivnost a hospodárnost k vynakládání prostᖐedkᛰ na údr០bu a 
opravy bytového fondu. Je komplexním souhrnem ovᆰᖐených informací, a tyto technické a 
ekonomické údaje jsou v pasportech sledovány na konstrukაních prvcích, kterými jsou 
jednotlivé pᖐedmᆰty a stavební აásti. Pasporty se zakládají samostatnᆰ pro jednotlivé byty, 
bytové domy a nebytové prostory.
Úაelem pasportizace domovního fondu je získat celkový pᖐehled nejen o 
souაasném stavebnᆰ technickém stavu objektu, ale také základní informace o poაtu a 
technickém stavu jednotlivých konstrukაních prvkᛰ აi technických zaᖐízení. Jejich 
vyhodnocení slou០í jako podklad k sestavení rozpoაtu na dalᘐí období, ke zlepᘐení péაe o 
bytový fond a ke stanovení potᖐeb oprav vაetnᆰ odstranᆰní zanedbanosti.
Nejdᛰle០itᆰjᘐí podmínkou evidence pasportizace je aktualizace údajᛰ, proto០e 
domovní i bytový fond bᆰhem své existence podléhá celé ᖐadᆰ zmᆰn – technických, 
ekonomických, majetkových, atd. Tyto zmᆰny je tᖐeba zaznamenávat do pᛰvodní  
dokumentace pasportizace a promítnutím tᆰchto zmᆰn vzniká aktualizovaný soubor. Údaje 
z pasportᛰ poskytují jednotlivým vlastníkᛰm nemovitostí potᖐebné informace o rozsahu, 
charakteru a kvalitᆰ domovního majetku, o potᖐebách finanაních i materiálových 
prostᖐedkᛰ na jejich údr០bu, opravy, modernizaci, ale i pro odstraᒀování nedostatkᛰ 
zpᛰsobených neprovedením oprav v minulých letech.
Údr០ba bytového fondu je jednou ze základních povinností ka០dého vlastníka, 
pᖐípadnᆰ osoby, které vlastník na základᆰ smlouvy péაe o bytový fond svᆰᖐil. Vlastník, 
pᖐípadnᆰ osoby povᆰᖐené správou, jsou povinny vyu០ívat pᖐi zabezpeაování správy 
moderních a efektivních metod, postupᛰ a technologií, hospodárnᆰ a úაelnᆰ vynakládat 
s prostᖐedky urაené na údr០bu a opravy. S tím souvisí i nutnost prᛰbᆰ០nᆰ hodnotit výsledky 
údr០by a vést záznamy o provedené údr០bᆰ po celo dobu u០ívání domovního a bytového 
fondu.
Pᖐi zakládání pasportizace se vlastník bytového domu mᛰ០e rozhodnout o zpᛰsobu 
vedení dokumentace. Ke zpracování mᛰ០e vyu០ít výpoაetní techniku nebo jen základní 
doklady a ruაní aktualizaci. Právní úprava vᘐak neukládá vlastníkovi obytného domu 
povinnost vést jednotlivé druhy pasportᛰ. Je to pouze jedna z mo០ností jak si zajistit 
aktuální pᖐehled o stavebnᆰ technickém stavu obytného domu.
93. Rozdᆰlení pasportu
3.1 Pasport bytového domu
Bytový dᛰm je normou ჀSN 73 4301 - Obytné budovy definován jako obytná 
budova o აtyᖐech a více bytech, pᖐístupných ze spoleაného komunikaაního prostoru se 
spoleაným hlavním vstupem z veᖐejné komunikace, pokud není rodinným domem.
Základní evidence o stavebnᆰ technickém stavu ka០dého domu sledovaná 
v pasportu se vede na dᛰm, kterým se pro tyto úაely rozumí prostorovᆰ oddᆰlená nebo 
technicky samostatná აást stavby, napᖐ. obytný dᛰm, kotelna, trakt, budova výmᆰníkové 
stanice, apod. Pro pᖐehlednou a jednoduchou evidenci se pasport domu zpracovává na 
ka០dé აíslo popisné, pᖐípadnᆰ na ka០dý trakt.
První აást pasportu domu tvoᖐí základní údaje, kde se sleduje
a) poloha domu – dᛰm ᖐadový, rohový, dᛰm v bloku nebo samostatnᆰ stojící,
b) druh stavby – dᖐevᆰná, cihlová, kamenná, panelová, atd.,
c) rozmᆰry domu – délka a ᘐíᖐka domu se uvádí v bm a zjiᘐᙐuje se mᆰᖐením nebo ze   
stavební dokumentace, výᘐka domu se uvádí v bm od terénu a០ po nejvyᘐᘐí bod 
domu (hᖐeben stᖐechy, atika u rovných stᖐech),
d) zastavᆰná plocha – plocha pᛰdorysného ᖐezu domu je vymezena vnᆰjᘐím obvodem 
svislých konstrukcí,
e) poაet nadzemních a podzemních podla០í v domᆰ celkem. Podla០í je აást budovy 
vymezená dvᆰma po sobᆰ následujícími úrovnᆰmi horního povrchu nosné აásti 
stropních konstrukcí. U nejni០ᘐího podla០í zalo០eného na rostlém terénu je spodní 
vymezující rovinou úroveᒀ podkladu pod podlahou. Podzemní podla០í – úroveᒀ 
podlahy je ní០e ne០ 800 mm pod nejvyᘐᘐí úrovní terénu v pásu ᘐirokém 5 m po 
obvodu domu. Nadzemní podla០í – ka០dé, které má úroveᒀ podlahy výᘐe nebo 
rovno 800 mm pod úrovní pᖐilehlého terénu.
f) obestavᆰný prostor – stanovuje se jako souაet obestavᆰných prostor jednotlivých 
stavebnᆰ odliᘐných აástí stavebního objektu, a to spodní აásti, vrchní აásti a 
zastᖐeᘐení,
g) plocha stavební parcely a plocha vnᆰjᘐích komunikací domu – pavlaაe, vnᆰjᘐí 
schodiᘐtᆰ,
h) zelené pásy – uvádí se plocha zahrad, u០itkové stromy, ploty,
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i) vnᆰjᘐí komunikace – betonová, dlá០dᆰná, asfaltová, neupravená a doplní se velikost 
její plochy,
j) schodiᘐtᆰ – dᖐevᆰné, kamenné, betonové, ocelové a jeho plocha v m2, zábradlí se 
uvádí v bm,
k) nebytové prostory – jsou to spoleაné prostory v domᆰ – suᘐárna, koაárkárna, 
klubovna, prádelna, kulturní místnost, spoleაná dílna,
l) finanაní údaje o poᖐizovací a zᛰstatkové hodnotᆰ se doplní z úაetní evidence 
vlastníka bytového domu,
m) hlavní uzávᆰry vody, plynu – uvede se jejich umístᆰní v domᆰ a dále zdroj vytápᆰní 
pro dᛰm.
Druhá აást pasportu domu obsahuje konstrukაní prvky, u nich០ se v pasportu sleduje 
umístᆰní konstrukაního prvku, poაet mᆰrných jednotek, mᆰrná jednotka, rok poᖐízení, rok 
poslední opravy a procento opotᖐebení. Poაet mᆰrných jednotek se zjiᘐᙐuje mᆰᖐením, 
výpoაtem nebo ze stavební dokumentace. Rok poᖐízení v pᖐípadech, kdy se jedná o 
pᛰvodní vybavení odpovídá roku výstavby domu, v ostatních pᖐípadech je to poslední rok 
výmᆰny konstrukაního prvku. Rok poslední opravy se uvádí u takových druhᛰ oprav, které 
mají vliv na zmᆰnu technického stavu konstrukაního prvku – prodlou០í se ០ivotnost 
konstrukაního prvku. Procento opotᖐebení se uvádí v pᖐípadᆰ, ០e konstrukაní prvek slou០í 
svému úაelu a není znám rok poᖐízení tohoto konstrukაního prvku. Tento údaj odpovídá 
subjektivnímu stavu prvku.
Konstrukაní prvky se dᆰlí do tᖐí skupin
a) prvky, které nevy០adují obvyklé opravy – napᖐ. betonová krytina, pᖐíაky z cihel, 
obvodové zdi,
b) prvky, které potᖐebují pravidelné opravy a pᖐípadnou výmᆰnu. Jedná se o 
konstrukაní prvky, které mají urაenou dobu ០ivotnosti, na kterou pᛰsobí celá ᖐada 
vlivᛰ, napᖐ. materiál, jeho výbᆰr, zpracování, druh, konstrukce a jiné. Dalᘐím 
podstatným faktorem, který ovlivᒀuje technickou ០ivotnost je prostᖐedí, ve kterém 
je objekt vybudován. Technická ០ivotnost je vᆰtᘐinou uvádᆰna jako doba od vzniku 
stavby do jejího zchátrání a technického zániku za pᖐedpokladu, ០e v prᛰbᆰhu 
celého cyklu bude provádᆰna její prᛰbᆰ០ná údr០ba.U technické ០ivotnosti je kladen 
dᛰraz na materiálové provedení, kde ០ivotnost stavby je dána pᖐedevᘐím 
provedením prvkᛰ dlouhodobé ០ivotnosti. Jsou to prvky resp. konstrukce, které se 
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zpravidla bᆰhem doby trvání stavby nemᆰní vᛰbec, nebo pouze აásteაnᆰ pᖐi 
generální opravᆰ. Patᖐí sem základy, svislé nosné konstrukce, stropy, schodiᘐtᆰ a 
krovy. Ostatní se nazývají prvky krátkodobé ០ivotnosti. To jsou stavebnᆰ technické 
prvky, u nich០ se alespoᒀ z აásti pᖐedpokládá nejménᆰ jedna výmᆰna za dobu trvání 
stavby.
c) prvky, které se neopravují, ale po uplynutí doby se vymᆰní – nátᆰry, klempíᖐské 
prvky, malby, podlahové krytiny, apod.
Konstrukაní prvky jsou v pasportu rozdᆰleny do tzv. agregovaných supin. U tᆰchto 
konstrukაních prvkᛰ se sleduje velikost mᆰrné jednotky ka០dého prvku:
a) druhy krytin – vyplᒀuje se velikost mᆰrné jednotky u toho konstrukაního prvku, 
který se na domᆰ nachází – napᖐ. taᘐky hladké, pozinkovaný plech, apod. Pokud je 
stᖐecha z více druhᛰ krytin, vyplní se pᖐísluᘐné hodnoty u vᘐech prvkᛰ a jejich 
souაet pak musí odpovídat skuteაnému rozmᆰru stᖐechy. Výmᆰra se poაítá v m2. 
Plocha dílაích ploch stᖐechy je dána hranou hᖐebene, okapní hranou, náro០ím, 
ú០labím a hranou ᘐtítové zdi. Celková plocha stᖐechy je souაtem dílაích ploch. 
Otvory ve stᖐeᘐní konstrukci (komíny, stᖐeᘐní okna, ventilaაní prᛰduchy, apod.) se 
neodeაítají, pokud jednotlivᆰ nepᖐesahují 2m2.
b) klempíᖐské prvky – napᖐ. vodorovné ០laby venkovní, vodorovné ០laby pᛰdní, svody 
povrchové, svody pᛰdní, lemování, oplechování a nátᆰry klempíᖐských prvkᛰ,
c) komíny – napᖐ. komínová tᆰlesa, komínové nástavce, komínové lávky z foᘐen, 
ocelové,
d) povrchové úpravy – napᖐ. fasádní omítka stᖐíkaná, fasáda tvrdá – bᖐízolit, vnᆰjᘐí 
omítka cementová, fasáda oblo០ená, vnitᖐní obklady, nátᆰry stᆰn, pohledový beton,  
e) podlahy – napᖐ. parkety, dla០ba, izolace proti vodᆰ, teracové, xylolitové, betonové, 
povlakové – PVC, pᛰvodní, z cihel na plocho, cementové potᆰry, apod. Pod 
pᖐísluᘐným konstrukაním prvkem se uvede plným rozmᆰrem poslední povrchová 
vrstva podlahy.
f) sklepy – poაet kójí a jejich plocha,
g) okna – napᖐ. jednoduchá, dvojitá, zdvojená, kyvná, sklepní, výkladní skᖐínᆰ, nátᆰry, 
apod. Sleduje se poაet kusᛰ, u nátᆰrᛰ plocha v m2. 
h) dveᖐe – napᖐ. bytové, domovní, balkónové, ocelové zárubnᆰ, vrata a nátᆰry. 
V pasportu domu se eviduje poაet dveᖐí ze spoleაných prostor. Vstupní dveᖐe do 
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bytu se evidují do pasportu bytu. K balkónovým dveᖐím patᖐí nejen dveᖐe ze 
spoleაných balkónᛰ, ale i balkónové dveᖐe z jednotlivých bytᛰ.
i) stropy, obvodové zdivo – napᖐ. ០elezobetonové stropy, dᖐevᆰné trámové stropy, 
sklobetonové pᖐíაky, ᖐímsy, nadstᖐeᘐní zdivo, tᆰsnᆰní spár panelᛰ, apod.
Dalᘐí აást pasportu se zabývá zdravotnᆰ technickým instalacím, u kterých se 
vyplᒀují údaje:
a) vodoinstalace – rozvod vody, hydroforová stanice, domovní vodárna, studna, 
po០ární vodovod, vany, baterie, sprchy, výlevky, dᖐezy, umyvadla,
b) kanalizace – klozetové mísy, splachovací nádr០e, suché záchody, ០umpy, septiky, 
odpad novodurový, kanalizace litinová, kameninová, osinkocementová,
c) plynoinstalace – rozvod závitkový, svaᖐovaný,
d) elektroinstalace – rozvody, osvᆰtlovací tᆰlesa vodotᆰsná a ostatní, schodiᘐᙐový 
automat, zvonkový panel, hromosvodové tyაe a vedení, spoleაné televizní antény, 
vypínaაe, zásuvky, rozvadᆰაe,
e) topení – tᆰlesa litinová, ocelová, nátᆰry tᆰles, topení critalové,
f) teplá voda – rozvody ÚT v domᆰ, rozvody TUV v domᆰ, elektrické ohᖐívaაe 
v აlenᆰní podle jejich objemu, plynové ohᖐívaაe, lázeᒀská kamna.
Poslední აást pasportu domu je vᆰnována vybavení domu. V této აásti se sledují 
následující prvky:
a) výtahy – druhy výtahu – osobní, nákladní, popelový, eviduje se jejich poაet a nátᆰry 
v m2,
b) kamna, sporáky, vaᖐiაe – evidují se v kusech, a to jen taková, která jsou souაástí 
domu (ve spoleაných prostorách), nikoliv kamna, patᖐící do jednotlivých bytᛰ,
c) prádelna, suᘐárna – evidují se praაky, samostatnᆰ praაky automatické, ០dímaაky, 
០ehlící stroje, suᘐící stroje, stoly, lavice a dᖐevᆰné roᘐty, vyváᖐecí kotle na tuhá 
paliva, vyváᖐecí kotle plynové a namáაecí kádᆰ,
d) rᛰzné – zde se evidují klepadla na koberce, suᘐáky na prádlo, elektrická აerpadla, 
ruაní აerpadla, schránky na dopisy, bytová jádra bez zaᖐízení, centrální ventilátory, 
pᖐístᖐeᘐek na popelnice.
13
3.2 Pasport bytu
Formuláᖐ pasportu bytu je rozdᆰlen do nᆰkolika აástí, podobným zpᛰsobem jako 
pasport domu (záhlaví, základní údaje, zaᖐízení a vybavení bytu).
Pojem bytu je pro urაité úაely v souაasné právní úpravᆰ definován v nᆰkolika 
právních pᖐedpisech:
- vyhláᘐce ა. 268/2009 Sb., O technických po០adavcích na stavbu, ve znᆰní 
pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ, která definuje byt jako soubor místností, popᖐípadᆰ 
jednotlivou obytnou místnost, který svým stavebnᆰ technickým uspoᖐádáním a 
vybavením splᒀuje po០adavky na trvalé bydlení a je k tomuto úაelu u០ívání urაen,
- zákonᆰ ა. 72/1994 Sb., O vlastnictví bytᛰ, kterým se upravují nᆰkteré 
spoluvlastnické vztahy k budovám a nᆰkteré vlastnické vztahy k bytᛰm a 
nebytovým prostorᛰm a doplᒀují nᆰkteré dalᘐí zákony, ve znᆰní pozdᆰjᘐích 
pᖐedpisᛰ. Pro úაely zákona o vlastnictví bytᛰ je bytem místnost nebo soubor 
místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úᖐadu urაeny k bydlení.
Záhlaví pasportu bytu obsahuje:
a) umístᆰní bytu – region, obec, ulice, აíslo popisné, აíslo bytu, charakteristika budovy 
a rok výstavby. Ⴠíslování bytu se provádí აíselnou ᖐadou, jedno აíslo bytu se nesmí 
v domᆰ opakovat.
b) kategorie bytu – zde se uvádᆰl údaj dle rozdᆰlení bytᛰ do kategorií pro úაely 
stanovení nájemného. Rozhodujícími kritérii byl zpᛰsob vytápᆰní a rozsah 
pᖐísluᘐenství. Kategorie bytᛰ jsou vᘐak citovaným zákonem zruᘐeny, je jen jedna a 
to byt se sní០enou kvalitou.
c) poაet místností bytu
d) ve kterém podla០í je byt umístᆰn
e) zda se jedná o byt samostatný nebo rozdᆰlený – pro rozdᆰlené byty se vede tolik 
pasportᛰ, kolik bylo uzavᖐeno nájemních smluv
V první აásti jsou evidovány základní údaje:
a) koupelna – vlastní nebo spoleაná v bytᆰ, vlastní nebo spoleაná mimo byt, vlastní 
s klozetem, spoleაná s klozetem. Sleduje se skuteაná plocha koupelny v m2. 
14
b) klozet – vlastní v bytᆰ, vlastní mimo byt, spoleაný stejné podla០í, spoleაný jiné 
podla០í, splachovací, suchý. Sleduje se skuteაná plocha v m2.
c) obytná plocha – uvádí se plocha v m2 a kuchynᆰ nad 12m2 a vᘐech dalᘐích obytných 
místností. Podle vyhláᘐky ა. 268/2009 Sb., o technických po០adavcích na stavby, se 
za obytnou místnost pova០uje აást bytu, která splᒀuje po០adavky pᖐedepsané touto 
vyhláᘐkou, je urაena k trvalému bydlení a má nejmenᘐí podlahovou plochu 8m2; 
pokud tvoᖐí byt jedna obytná místnost, musí mít podlahovou plochu nejménᆰ 16m2.
d) vedlejᘐí plocha – k jednotlivým místnostem se vyplní velikost plochy v m2. Pojem 
vedlejᘐí plochy byl definován ji០ zruᘐenou vyhláᘐkou ა. 60/1964 Sb., O úhradᆰ za 
u០ívání bytu a slu០by poskytované s u០íváním bytu, ale vyhláᘐka Ministerstva 
financí ა. 176/1993 S., O nájemném z bytu a úhradᆰ za plnᆰní poskytovaná 
s u០íváním bytu (rovnᆰ០ zruᘐena k 31.12.2001) ji០ tento pojem nevymezovala a 
výmᆰry místností, které byly v minulosti oznaაovány jako vedlejᘐí byly souაástí 
základny pro výpoაet zapoაitatelné podlahové plochy bytu.
e) otápᆰná plocha– uvádí se souაty ploch vᘐech místností, které tvoᖐí podlahovou 
plochu bytu zapoაitatelnou pro rozúაtování nákladᛰ za dodávky tepla a teplé 
u០itkové vody. Podle vyhláᘐky Ministerstva pro místní rozvoj ა. 372/2001 Sb., 
Pravidla pro rozúაtování nákladᛰ na tepelnou energii, ve znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ,
je podlahovou plochou podlahová plocha místnosti bytu a nebytového prostoru 
kromᆰ teras, balkónᛰ a lod០ií a vedlejᘐích prostor, které jsou umístᆰny mimo byt. Do 
podlahové plochy se zapoაítává i plocha zastavᆰná kuchyᒀskou linkou, vestavᆰným 
nábytkem, kamny nebo jiným topným tᆰlesem. Nezapoაítává se plocha okenních a 
dveᖐních ústupkᛰ.
f) vytápᆰní – tato აást je pouze informativní, oznaაí se pouze pᖐevládající zpᛰsob 
vytápᆰní,
g) rᛰzné – balkón terasa, lod០ie, sklep, spoleაná televizní anténa, svᆰtlá výᘐka bytu.
V druhé აásti zaᖐízení a vybavení domu se evidují jednotlivé konstrukაní prvky, u 
kterých je stanovena doba ០ivotnosti.
Vyplᒀování údajᛰ (rok poᖐízení, rok poslední opravy, procenta opotᖐebení a 
poznámka) se provádí stejnᆰ jako u pasportu domu.
U jednotlivých konstrukაních prvkᛰ se uvádí jejich skuteაný poაet a rozmᆰr 
v mᆰrných jednotkách pᖐedepsaných ve formuláᖐi pasportu. Údaje, které nejsou ve 
formuláᖐi uvedeny, se mohou doplnit podle skuteაného stavu bytu.
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Sledují se následující skupiny konstrukაních prvkᛰ:
a) povrchové úpravy – uvádᆰjí se pouze takové úpravy, které jsou souაástí bytu a jsou 
ve vlastnictví vlastníka bytu. Jsou to napᖐ. tapety, obklady, nátᆰry stᆰn.
b) podlahy – uvádí se rozmᆰr a to pouze u druhu podlahy, která tvoᖐí náᘐlapnou vrstvu, 
nikoliv podklad podlahy. Jedná se napᖐ. o palubky, parkety, povlakové PVC, 
textilní, dla០ba, dᖐevotᖐískové podlahy.
c) dveᖐe - do pasportu bytu se uvádᆰjí pouze dveᖐe bytové, vაetnᆰ vchodových, ale 
neuvádᆰjí se dveᖐe balkónové, neboᙐ ty patᖐí do pasportu domu.
d) vodoinstalace – vany, baterie, sprchy, výlevky, dᖐezy, umyvadla, rozvody. Pᖐedmᆰty 
se uvádᆰjí v ks a délka rozvodᛰ v bm.
e) kanalizace – klozetové mísy, splachovací nádr០e, bidety, rozvody. Pᖐedmᆰty se 
uvádᆰjí v ks a le០até rozvody delᘐí ne០ 3 m, ostatní kanalizaაní potrubí se eviduje
v pasportu domu.
f) elektroinstalace – vypínaაe, zásuvky, rozvadᆰაe, domovní telefony, osvᆰtlovací 
tᆰlesa, rozvody. Je zde je tᖐeba zachovat pravidlo: pokud je elektroinstalace uvedena 
v celkových rozmᆰrech pasportu domu, nemᛰ០e se ji០ uvádᆰt v pasportech bytᛰ, aby 
nedoᘐlo k duplicitᆰ.
g) topení – etá០ové, plynové, elektrické topení, tuhá paliva, tekutá paliva, tᆰlesa 
litinová, ocelová, nátᆰry tᆰles.
h) teplá voda – tato skupina zahrnuje prvky pro výrobu teplé vody v bytᆰ - elektrické 
ohᖐívaაe (dle jejich obsahu – 5 l, 80 l, 125 l a 200 l), plynové ohᖐívaაe, lázeᒀská 
kamna. 
i) kamna – uhelná, elektrická, plynová, infrazáᖐiაe. Do pasportu bytu se 
zaznamenávají pouze kamna, která jsou majetkem vlastníka domu, nikoli ta, která 
byla poᖐízena na náklady nájemce. Evidované prvky se nesmᆰjí zamᆰᒀovat s prvky 
uvedenými ve skupinᆰ topení.
j) sporáky, vaᖐiაe – sporáky elektrické, vaᖐiაe elektrické dvouplotýnkové, peაící 
elektrické trouby, plynové sporáky, kombinované sporáky. U prvku kombinovaných 
sporákᛰ lze v poznámce uvést o jaký typ kombinace se jedná.
k) rᛰzné – rolety, kovové tᆰsnᆰní oken, vestavᆰné skᖐínᆰ, kuchyᒀské linky, chladniაky, 
lapaაe par, bytové ventilátory.
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3.3 Pasport nebytových prostor
V pasportu nebytového prostoru se evidují jen nebytové prostory pronajímané, 
nikoliv nebytové prostory, které patᖐí k domu a tvoᖐí jeho nedílnou souაást, jako napᖐ. 
spoleაné sklepní prostory, chodby, schodiᘐtᆰ apod. Velký výაet spoleაných აástí domu 
obsahuje zákon ა. 72/1994 Sb., O vlastnictví bytᛰ, ve znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ, kterým se 
upravují nᆰkteré spoluvlastnické vztahy k budovám, bytᛰm a bytovým prostorám a 
doplᒀují nᆰkteré zákony, ve znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ.
Pojem nebytových prostor vymezuje zákon ა. 116/1990 Sb., O nájmu a podnájmu 
nebytových prostor, ve znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ. Dle tohoto zákona jsou nebytové 
prostory místnosti nebo soubory místností, které jsou dle rozhodnutí stavebního úᖐadu 
urაeny j jinému úაelu ne០ k bydlení. Jsou to zejména prostory urაené k provozování 
výroby, obchodu, slu០eb, výzkumu, administrativní, umᆰlecké, vzdᆰlávací a výchovné 
აinnosti, archivy, gará០e, skladové prostory a აásti veᖐejnᆰ pᖐístupných prostorᛰ budov. 
Nebytovými prostory nejsou pᖐísluᘐenství jednotlivých bytᛰ ani spoleაné prostory domu, 
jako jsou prádelna, suᘐárny, koაárkárny a pᛰdy.
Pasport nebytového prostoru je také აlenᆰn do nᆰkolika აástí které obsahují 
identifikaაní údaje, informativní údaje o nájemci, údaje o jednotlivých konstrukაních 
prvcích, ze kterých se pᖐísluᘐný nebytový prostor skládá nebo kterými je vybaven.
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4. Údr០ba a opravy domᛰ a bytᛰ
Zákon ა. 183/2006 Sb., O územním plánování a stavebním ᖐádu (dále jen stavební 
zákon),ve znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ a jeho provádᆰcími vyhláᘐkami, udává vlastníku 
stavby povinnost, v souladu s dokumentací a s rozhodnutím ovᆰᖐeným stavebním úᖐadem 
(stavební povolení, kolaudaაní souhlas), udr០ovat stavbu v dobrém stavebním stavu tak, 
aby nevznikalo nebezpeაí po០árních a hygienických závad, aby nedocházelo k jejímu 
znehodnocení nebo ohro០ení jejího vzhledu a aby se co nejvíce prodlou០ila její 
u០ivatelnost. Pokud by vlastník tuto údr០bu neprovádᆰl, mᛰ០e mu stavební úᖐad naᖐídit, 
aby v urაené lhᛰtᆰ a za stanovených podmínek zjednal nápravu. Pouze vაasná a plynulá 
údr០ba mᛰ០e zajistit udr០ení ka០dého bytového domu na potᖐebné technické úrovni po 
celou dobu ០ivotnosti hlavních konstrukაních prvkᛰ domu, pᖐípadnᆰ po celou dobu u០ívání 
bytových domᛰ. Pro zajiᘐᙐování úkolᛰ údr០by je tᖐeba pou០ívat moderních metod a 
pracovních postupᛰ i technologií, moderních materiálᛰ, zajiᘐᙐovat optimální skladbu 
údr០by, úაelnᆰ vynakládat s finanაními prostᖐedky a vést záznamy o provedené údr០bᆰ.
Pᖐi údr០bᆰ, opravách, modernizacích აi rekonstrukcích obytných domᛰ se postupuje 
dle stavebního zákona. Tento zákon stanovuje, ០e ohláᘐení stavebnímu úᖐadu vy០adují 
udr០ovací práce, jejich០ provedení by mohlo ovlivnit stabilitu stavby, po០ární bezpeაnost 
stavby, její vzhled nebo ០ivotní prostᖐedí a vᘐechny udr០ovací práce na stavbᆰ, která je 
kulturní památkou. U udr០ovacích prací bez ohláᘐení se jedná napᖐ. o opravy fasády a 
vnitᖐních omítek, obkladᛰ stᆰn, podlah a dla០eb, výmᆰna a opravy stᖐeᘐní krytiny, opravy 
vnitᖐních instalací, opravy oken a dveᖐí a jejich nátᆰry, výmᆰna zaᖐizovacích pᖐedmᆰtᛰ, 
atd..
Pro údr០bu bytového fondu jsou charakteristické základní úkoly, a to:
- znát stav a potᖐeby údr០by bytového fondu, jejich dlouhodobý vývoj a podle nich 
vypracovat rozpoაet pro zajiᘐtᆰní údr០by, napᖐ. v nadcházejícím kalendáᖐním roce,
- úაelnᆰ vynakládat prostᖐedky urაené k údr០bᆰ bytových domᛰ a dodr០ovat nutné 
proporce ve skladbᆰ údr០by,
- organizovat a realizovat údr០bu bytových domᛰ dodavatelským zpᛰsobem ale i 
vlastními kapacitami dle zpracovaného plánu na nejbli០ᘐí období,
- sledovat a evidovat provedené údr០báᖐské práce a hodnotit efektivnost údr០by,
- v pᖐípadᆰ nutnosti odstraᒀovat nepᖐedvídatelné poruchy nebo havarijní stavy,
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- sledovat spotᖐebu materiálᛰ a energií, hledat cesty ke sni០ování nákladᛰ a 
zvyᘐování produktivity práce dobrou organizací,
- zabezpeაovat bezpeაnost a ochranu zdraví jak pracovníkᛰ údr០báᖐských profesí 
tak i obაanᛰ.
Tabulka ა.1 Ilustraაní tabulka k pᖐedstavám o ០ivotnosti stavebních objektᛰ
4.1 Ⴠlenᆰní údr០by bytových domᛰ
Základním აlenᆰním ᖐízení údr០by bytových domᛰ je její rozdᆰlen na:
- vlastní údr០bu, provádᆰnou jednotlivými pracovníky vlastníka bytového domu,
- dodavatelskou údr០bu, která je provádᆰna dodavatelskými firmami,
- svépomocné práce, které si provádᆰjí nájemníci bytᛰ buჰ v celém rozsahu nebo 
s poskytnutím materiálu na provedené práce vlastníkem bytového domu.
Dle rozsahu a významu se údr០ba bytových domᛰ rozdᆰluje na:
- udr០ování – je to pravidelná péაe o bytové domy a ostatní objekty k zajiᘐtᆰní 
jejich plné provozuschopnosti, pᖐípadnᆰ odstraᒀování drobných poruch (აiᘐtᆰní, seᖐizování, 
zkouᘐky,atd.). zpravidla nedochází k vyᖐazení bytového objektu nebo jeho prvkᛰ,
- opravy – odstranᆰní აásteაného opotᖐebení bytového domu, jiného objektu nebo 
jednotlivých konstrukაních prvkᛰ a zaᖐízení za úაelem uvedení objektu do plné 
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provozuschopnosti na základᆰ plánu oprav nebo odstranᆰní nepᖐedvídaných oprav აi 
havárií. Nemusí dojít k úplnému vyᖐazení objektu nebo zaᖐízení.
- rekonstrukce – jsou to takové zásahy do konstrukაních a technologických აástí 
bytového domu, které mají za následek zmᆰnu pᛰvodních technických parametrᛰ, pᖐípadnᆰ 
zmᆰnu funkce a úაelu nᆰkterých prvkᛰ nebo zaᖐízení.
- modernizace – to jsou úpravy, pᖐi kterých se pᖐevá០nᆰ uplatᒀují prvky 
technického pokroku, nahrazují se zastaralé prvky modernᆰjᘐími nebo výkonnᆰjᘐími, 
zvyᘐuje se vybavenost objektᛰ a zvᆰtᘐuje se jeho u០itná hodnota.
Ⴠlenᆰní údr០by dle plánovitosti:
- plánovaná údr០ba – tyto údr០bové práce jsou zaᖐazeny do plánu úkolᛰ na nejbli០ᘐí 
období a jsou pokryty potᖐebnými finanაními prostᖐedky a také je smluvnᆰ sjednaná jejich 
realizace s dodavateli,
- neplánovaná údr០ba – je to zjiᘐtᆰná potᖐeba údr០by, která jeᘐtᆰ nebyla zaᖐazena do 
plánu na nejbli០ᘐí období, a není proto kapacitnᆰ ani finanაnᆰ zajiᘐtᆰna. Je to údr០ba 
drobnᆰjᘐího významu, ale s vysokou აetností poruch.
Dalᘐí kategorií jsou havárie, pro jejich០ oznaაování a likvidaci je tᖐeba zajistit 
zvláᘐtní re០im. Havárie mají v០dy pᖐednost pᖐed veᘐkerou ostatní údr០bou, vაetnᆰ 
plánovaných úkolᛰ. Jako havárie bývá oznaაen stav domu, který z vᆰtᘐí აásti ohro០uje jeho 
u០ívání nebo pᖐímo ohro០uje bezpeაnost osob pobývajících v daném objektu nebo v jeho 
blízkém okolí.
Dᛰle០itým nástrojem pro zjiᘐtᆰní potᖐeby, rozsahu a naléhavosti údr០by ka០dého 
konkrétního bytového domu jsou odborné posudky, projekty a rozpoაty. Vyhotovují se 
také dlouhodobé a stᖐednᆰdobé plány zajiᘐtᆰní údr០by a oprav. Pᖐíprava rozpoაtu 
údr០bových prací pro nejbli០ᘐí období musí v០dy vycházet z konkrétní znalosti stavebnᆰ 
technického stavu objektu. Tato znalost se zajiᘐᙐuje provádᆰním pravidelných prohlídek 
jednotlivých bytových domᛰ zpravidla jednou za rok a jejich cílem je zjiᘐtᆰní skuteაného 
stavebnᆰ technického stavu, ze kterého bude tᖐeba odvodit potᖐebu provedení oprav აi 
rekonstrukcí jednotlivých აástí domu. O provedené prohlídce je tᖐeba vyhotovit záznam. 
Odborné posudky jsou zpᛰsobem kvalifikovaného stanovení potᖐeby, rozsahu a naléhavosti 
údr០by a vyu០ívá se jich tehdy, kdy je nutné specializace nebo je nutné provést technické 
výpoაty a mᆰᖐení. Zajiᘐᙐují se zpravidla dodavatelsky u autorizovaných opraven a zaᖐízení. 
Odborný posudek musí být zpracován písemnᆰ. Cílem prohlídek je zjiᘐᙐování míst poruch, 
stavu poruᘐeného konstrukაního prvku, jeho opravitelnost nebo mo០nost výmᆰny. Pokud 
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se nedodr០í vაasnost technické péაe o jednotlivé konstrukაní prvky, vznikají rizika 
devastace dalᘐích konstrukაních prvkᛰ.
4.2 Rozdᆰlení konstrukაních prvkᛰ budovy
Stávající bytový fond mᛰ០eme pro potᖐeby údr០by a provádᆰní oprav zjednoduᘐenᆰ 
rozdᆰlit na výstavbu zdᆰnou, panelovou a monolitickou. Konstrukაní აásti bytového domu 
se stanoví dle technologických postupᛰ uplatᒀovaných pᖐi údr០bᆰ zpravidla v tomto 
აlenᆰní, a to stᖐeᘐní pláᘐᙐ, obvodový pláᘐᙐ, balkóny, terasy a lod០ie, podzemní podla០í, 
nadzemní podla០í, instalace, technické vybavení budovy.
Pod stᖐeᘐní pláᘐᙐ se zahrnují následující konstrukაní prvky:
- krytina (hydroizolaაní vrstva, konstrukce ú០labí a náro០í hᖐebenᛰ, klempíᖐské 
prvky), zatékání poᘐkozenou krytinou – mechanické poᘐkození, rozpad krytiny vlivem 
konაící ០ivotnosti pou០itých materiálᛰ,
- otvory a prostupy (stᖐeᘐní okna, svᆰtlíky, stᖐeᘐní poklopy, komínová tᆰlesa, 
odvᆰtrávací prᛰduchy, po០ární dᆰlící stᆰny), zatékaní kolem prostupᛰ nebo otvorᛰ 
v hydroizolaაní vrstvᆰ,
- hromosvody, antény, komínové lávky, okapové ០laby, svody,
- konstrukce ᘐikmé stᖐechy (konstrukce krovu – podbití, laᙐování, tepelná izolace), 
zatékání ve spojích, spárách, stycích krytiny (ú០labí, náro០í, vikýᖐe, okapové ᖐímsy),
- konstrukce ploché stᖐechy (stᖐeᘐní nosná deska, parotᆰsná zábrana,  tepelná 
izolace, spádové vrstvy), zanesení odtokových míst, zatékání ve spojích, spárách.
Konstrukაní prvky u klasického obvodového pláᘐtᆰ:
- venkovní úpravy (fasádní architektonické prvky, vnᆰjᘐí omítky, tepelná izolace, 
povrchová úprava, barevné ztvárnᆰní, klempíᖐské prvky – oplechování ᖐíms, parapetní 
plechy, svody), pᖐíაinou závad bývají atmosférické vlivy, zatékání ve spojích fasády, 
spárami mezi panely obvodových stᆰn, stékání vody prýᘐtící z okapových svodᛰ po fasádᆰ, 
stékání vody po fasádᆰ zpᛰsobené poruchami klempíᖐských prvkᛰ,
- otvory (okna, dveᖐe, vchodové dveᖐe, vrata, výkladní skᖐínᆰ, nátᆰry, kování), 
pᖐíაinou závad bývá ០ivotnost nátᆰrᛰ, zatékání kolem výplní otvorᛰ,
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- venkovní úpravy pᖐechodu na terén (sokl bytového domu, podokapové chodníky), 
nedostateაný odvod srá០kové vody od objektu, vzlínání vody do soklu budovy, 
atmosférické vlivy.
Pᖐíაinou závad balkónᛰ, teras a lod០ií bývají nejაastᆰji zanesení a ucpání 
odtokových míst, zatékání poᘐkozenou hydroizolaაní vrstvou, zatékání ve spojích na 
povrchu a obvodovou stᆰnou, popraskání povrchové úpravy podlah, poᘐkození zábradlí -
ztráta nosnosti konstrukce, poᘐkození obvodových zdí ve styku s podlahou balkónu.
U podzemních podla០í musí údr០ba zahrnovat suterénní zdivo a základy, pᖐíაky, 
dodateაnou hydroizolaci (vzduᘐná izolace, izolace sanaაními omítkami a nátᆰry, 
injektováním, dodateაné vkládání vodorovné izolace), podlahy, stropní konstrukce (ploché 
klenby, monolitické, montované), otvory, schodiᘐtᆰ.
Údr០ba nadzemních podla០í zahrnuje spoleაné prostory domu i byty a nebytové 
prostory a soustᖐedí se na nosné zdivo (zdᆰné, monolitické, skeletové,…), pᖐíაky (zdᆰné, 
monolitické, montované,…), úpravy povrchᛰ (omítky, obklady), podlahy (betonové 
mazaniny, plovoucí, dla០by,…), stropní konstrukce (monolitické, dᖐevᆰné, montované,…), 
otvory (ocelové, plastové, dᖐevᆰné) a schodiᘐtᆰ (kamenné, monolitické, schodiᘐᙐová 
zábradlí a madla,…).
Pro vnitᖐní instalace bytového domu zahrnuje údr០ba konstrukაní prvky:
- elektroinstalace silnoproud – hlavní rozvody v domᆰ (hliník, mᆰჰ), instalace 
jistiაᛰ, mᆰᖐení, svᆰtelné a zásuvkové rozvody, rozvody k zaᖐizovacím pᖐedmᆰtᛰm,
- elektroinstalace slaboproud – domovní telefony a zvonky, spoleაná televizní a 
rozhlasová anténa, poაítaაové sítᆰ, elektronická po០ární a zabezpeაovací signalizace,
- vodoinstalace – hlavní rozvody v domᆰ, mᆰᖐení, ventily, mísicí baterie, osazení 
zaᖐizovacích pᖐedmᆰtᛰ, rozvody jednotlivých bytech a nebytových prostorech,
- rozvod plynu – hlavní rozvody v domᆰ, jednotlivých bytech a nebytových 
prostorech, tlakové zkouᘐky, mᆰᖐení, instalace spotᖐebiაᛰ,
- vytápᆰní (rozvody, radiátory აi podlahové vytápᆰní, zdroje tepla, mᆰᖐení a 
regulace, teplá u០itková voda – zdroj ohᖐevu)
- vᆰtrání (s pᖐirozeným nebo nuceným obᆰhem vzduchu, klimatizaაní zaᖐízení).
Konstrukაní prvky technického vybavení:
- kotelny (nízkotlaké, stᖐedotlaké, výmᆰníkové stanice) – nutnost zajiᘐᙐovat 
pᖐedepsané revize,
- strojovny klimatizace – nutnost zajiᘐᙐovat pᖐedepsané revize,
- výtahy – nutnost zajiᘐᙐovat pᖐedepsané revize,
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- prádelny, suᘐárny a mandlovny - nutnost zajiᘐᙐovat pᖐedepsané revize.
Pᖐi zajiᘐtᆰní potᖐebné údr០by a oprav bytového fondu se musí respektovat 
zvláᘐtnosti ka០dého jednotlivého pᖐípadu. Musí se rozliᘐovat zda se jedná o starᘐí bytový 
fond nebo novᆰjᘐí panelovou výstavbu, o jaký druh konstrukce jde v daném pᖐípadᆰ apod.. 
Realizace údr០by musí probíhat ve vzájemné spolupráci vlastníka აi správce bytového 
domu, nájemcᛰ bytᛰ a nebytových prostor a pᖐísluᘐné dodavatelské firmy. Provádᆰní 
údr០by a oprav bytového domu nesmí naruᘐovat výkon práv nájemcᛰ jednotlivých bytᛰ აi 
nebytových prostor. Podle platné právní úpravy obsa០ené v platném znᆰní obაanského 
zákoníku jsou nájemci bytᛰ povinni umo០nit provedení tᆰchto oprav, které hradí 
pronajímatel. Pro dosa០ení optimálního výsledku pᖐi zabezpeაování údr០by a oprav 
bytového fondu musí být jednotlivé práce v០dy dobᖐe organizaაnᆰ i technicky pᖐipraveny. 
Je nutné dodr០ovat právní pᖐedpisy, technické normy a zásady bezpeაnosti práce a provozu 
bytových domᛰ. Po dokonაení objednaných prací je tᖐeba provést pᖐejímku provedené 
údr០by აi oprav, pᖐi které je nutno zhodnotit kvalitu a rozsah provedených prací, spotᖐebu 
materiálu, práce a finanაních prostᖐedkᛰ, zjistit vady a nedodᆰlky, stanovit podmínky a 
odpovᆰdnost za jejich odstranᆰní. Veᘐkerá provedená údr០ba a opravy bytového fondu 
musí být zaznamenány do evidence, ve které se sleduje provoz a údr០ba ka០dého 
jednotlivého bytového domu. Zaznamenávají se zde veᘐkeré úkony týkající se údr០by 
bytového domu. K provedení tᆰchto záznamᛰ slou០í tzv. technické nebo nákladové karty, 
které obsahují evidenci oprav v ka០dém domᆰ. V souაasné dobᆰ se k evidenci vyu០ívají 
nejrᛰznᆰjᘐí druhy softwarového vybavení, co០ také usnadᒀuje mo០nost pᖐevodu vybraných 
údajᛰ mezi jednotlivými programy, napᖐ. nákladᛰ a pasportᛰ.
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5. Poაítaაová podpora správy majetku
Pᖐi vlastnictví nemovitosti a její správᆰ je nejdᛰle០itᆰjᘐí dᛰsledná péაe o tento 
majetek. ᖀádnᆰ provedený a prᛰbᆰ០nᆰ aktualizovaný pasport nemovitosti slou០í nejen jako 
stavebnᆰtechnická dokumentace, ale také jako ekonomický pᖐehled o souაasném stavu 
nemovitosti. Dobᖐe vytvoᖐený a aktualizovaný pasport slou០í správci majetku jako 
dostupný a pᖐehledný zdroj informací o objektu.
Jsou dva zpᛰsoby vedení pasportizace. Prvním je vedení pasportᛰ v papírové 
podobᆰ. Jedná se o fyzické vyplᒀování pᖐedtiᘐtᆰných formuláᖐᛰ, které jsou poté zakládány 
do kartotéky. Pᖐi aktualizaci se vyplní nový formuláᖐ nebo se ke stávajícímu pᖐilo០í 
záznamy o zmᆰnách. Tento zpᛰsob pasportizace je ji០ zastaralý a nepohodlný. Druhým 
zpᛰsobem je vyu០ití výpoაetní techniky a urაitého druhu softwaru. Volba vhodného 
softwaru je závislá na objemu nemovitosti, mno០ství zpracovávaných dat a na velikosti 
rozpoაtu, urაeného ke správᆰ nemovitostí. Základním zpᛰsobem je vedení pasportizace 
pomocí tabulkových procesorᛰ. Do zpracovaných vzorových formuláᖐᛰ (tabulek) se vepíᘐí 
potᖐebné údaje, které se snadno aktualizují. Výhodou je nízká investice do softwaru a malé 
nároky na znalost správce v oblasti výpoაetní techniky. Na druhou stranu je nevýhoda, ០e 
tabulkové procesory neumo០ᒀují propojení pasportu s výkresovou a grafickou 
dokumentací a s programy na ekonomickou správní agendu.
Pro komplexní správu nemovitostí a majetku je nejvhodnᆰjᘐí pou០ít speciální 
software. Na აeském trhu je mnoho firem, které nabízejí speciální programy pro oblast 
facility management. Liᘐí se ve svém rozsahu, oblasti pou០ití a také v cenᆰ. Pro názornost 
je ní០e uvedeno nᆰkolik pᖐíkladᛰ programᛰ pro rozdílné u០ivatele a v rᛰzných stupních 
obsáhlosti správy majetku. Oblast pasportizace je v programech zastoupen jako samostatný 
datový modul nebo jako souაást komplexní databáze.
BYTOVÁ AGENDA v.2001, SysAg software
Tento software je uzpᛰsoben tak, aby vyhovoval správcᛰm event. majitelᛰm 
stᖐedního a malého poაtu bytᛰ.
- evidence základních údajᛰ nájemcᛰ,
- pᖐedpis nájmu, plateb a záloh na slu០by,
- evidence nákladᛰ slu០eb,
- evidence základních údajᛰ domu, konstrukაních prvkᛰ domu,
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- evidence základních údajᛰ o prostoru, konstrukაních prvkᛰ (zaᖐizovacích 
pᖐedmᆰtᛰ) bytu
- evidence údajᛰ potᖐebných pro výpoაet nájemného,
- tisk pᖐedávacích protokolᛰ,
- evidence údajᛰ oprav a აinností spojených s údr០bou,
- moderní grafický výstup,
- ᘐiroké mo០nosti tiskových sestav.
Pasporty v. 2.0, Braun software Kolín
Komplexní ᖐeᘐení slou០ící k evidenci pasportu budov, bytᛰ a nebytových prostor 
podle posledních metodických pokynᛰ pro vedení pasportu. Údaje jsou vyu០itelné 
v technické evidenci, ale také pᖐi plánování v ekonomickém odvᆰtví.
Evidence pasportu zajiᘐᙐuje:
- technická evidence budov a jejich spoleაných prostor, konstrukაních prostor
- ekonomická evidence technicko - hospodáᖐských ukazatelᛰ konstrukაních prvkᛰ 
budov a prostor
- sledování po០adavkᛰ na opravy a výmᆰny konstrukაních prvkᛰ budov, bytᛰ a 
nebytových prostor
- technická evidence bytᛰ a nebytových prostor, jejich místností, konstrukაních 
prvkᛰ 
Obr. ა.1 Ukázka z programu Pasporty v. 2.0
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Domovní evidenაní systém (DES), TOM – computer, s.r.o.
Modulovᆰ navr០ený program, který se skládá ze základních podsystému, které tvoᖐí 
Pasport, Nájemné, Úაetnictví, Vyúაtovaní slu០by a doplᒀkové moduly (Právo a nájemné, 
Výstup DPH,…).
- pasport domᛰ, bytᛰ a nebytových prostor,
- evidence pozemkᛰ, mᆰᖐidel a odeაtᛰ,
- plán údr០by,
- hlídání termínᛰ údr០by,
- pᖐedpis nájemného pro obecní byty, bytová dru០stva i podniky s bytovým fondem,
- vyúაtování vᘐech zálohovaných slu០eb po jednotlivých domech,
- podvojné úაetnictví s mo០ností zaúაtování ka០dé úაetní polo០ky na dᛰm a byt.
iDES – správa domᛰ na internetu, TOM – computer, s.r.o.
Navazuje na program DES s mo០ností provozování na intranetu a internetu.
- domy vაetnᆰ jejich vybavenosti, konstrukაní prvky,
- vybavení bytᛰ a nebytových prostor, zaᖐizovací pᖐedmᆰty
- pᖐehledy revizí,
- objednávky na opravy a údr០bu napojené na evidenci nákladᛰ,
- pᖐedpis nájemného a záloh na slu០by,
- nájemní smlouvy,
- vyúაtování slu០eb na jednotlivé u០ivatele,
- náklady na opravy a dr០bu domᛰ, bytᛰ a nebytových prostor.
Obr. ა. 2 Ukázka z programu iDES
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SSB2000 – systém správy bytᛰ, STARLIT s.r.o.
Program urაený pro správu velkých poაtᛰ bytᛰ v souაasných slo០itých 
majetkoprávních vztazích. Neomezená pasportizace domᛰ a bytᛰ vაetnᆰ obrazové 
dokumentace. Pᖐehledná evidence vᘐech subjektᛰ ve vztahu k bytᛰm (nájemci, vlastníci) 
vაetnᆰ e-mail a SMS spojení. Ekonomické vykazování. Komunikace s dodavateli.
Obr. ა. 3 Ukázka z programu SSB2000, pasportizace
DOMY 5.1, MLV Software s.r.o.
Urაen pᖐedevᘐím pro domovní sdru០ení, soukromé úაetní nebo realitní kanceláᖐe. 
Eviduje neomezené mno០ství domᛰ a bytᛰ a vᘐechny údaje vაetnᆰ umístᆰní, vybavení, 
vytápᆰní, spotᖐeby vody a tepla, lochy, jmen nájemníkᛰ აi vlastníkᛰ bytᛰ, atd..
Obr. ა. 4 Ukázka z programu DOMY 5.1, pasport domu
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SBN v. 2.2 – správa bytᛰ a nemovitostí, VYDAS – software s.r.o.
Tento program je urაen spoleაenstvím vlastníkᛰ bytᛰ, bytovým dru០stvᛰm, 
obecním a mᆰstským správám a vᘐem dalᘐím správcᛰm bytového a nebytového fondu. 
Program vede evidenci domᛰ, bytᛰ a nebytových prostor, vytváᖐí pᖐedpisy nájemného, 
eviduje pᖐijaté nájemné a provádí vyúაtování záloh na slu០by. Kromᆰ uvedeného obsahuje 
ᖐadu dalᘐích funkcí, pᖐehledᛰ, nástrojᛰ a výstupᛰ.
Obr. ა. 5 Ukázka z programu SBN v. 2.2, pasport bytu
CityWare – Informaაní systém pro mᆰsta a obce, GEOVAP s.r.o.
Modul Pasportizace - zabezpeაuje správu dat evidence domᛰ, bytᛰ, gará០í a 
nebytových prostor v majetku mᆰsta nebo obce. Udr០uje se zde evidence místností, 
zaᖐizovacích pᖐedmᆰtᛰ a dalᘐí podrobnᆰjᘐí pasportizace vᘐech jednotek vაetnᆰ technického 
stavu. Je zde mo០né zjistit vlastníky sledovaných jednotek, které lze vygenerovat v podobᆰ 
inventarizaაních seznamᛰ.
Modul Smlouvy o pronájmu - podporuje evidenci návrhᛰ na vystavení nájemní 
smlouvy, evidenci nájemních smluv a statistiky tᆰchto návrhᛰ a smluv, vაetnᆰ historie. 
Smlouvy jsou rozdᆰleny na smlouvy bytᛰ, gará០í a nebytových prostor. 
Modul Nájemné - umo០ᒀuje evidovat údaje potᖐebné pro stanovení výᘐe 
nájemného vაetnᆰ slu០eb. Evidují se nájemci bytᛰ, spolubydlící, základní sazby záloh za 
slu០by, slevy, odeაty podru០ných mᆰᖐiაᛰ, pᖐedpisy a platby. Vy០aduje data udr០ovaná 
modulem Smlouvy o pronájmu.
28
Obr. ა. 6 Ukázka z programu CityWare, pasport bytu
FaMa+ - Facility Management, TESCOSW a.s.
Facility management systém FaMa+ je nová generace v praxi ovᆰᖐeného 
modulárního ᖐeᘐení, které pokrývá veᘐkeré procesy provozu, správy a údr០by movitého 
i nemovitého majetku.  Software FaMa+ je slo០en z ᖐady modulᛰ.
Modul Pasport slou០í k základnímu detailnímu popisu stavebních აi jiných objektᛰ, 
jejich vybavenosti konstrukაními prvky, technickým zaᖐízením, nábytkem 
a pᖐísluᘐenstvím, popisu jejich rozvodᛰ, sítí a podobnᆰ. 
FM@Web – Facility Management, XANADU a.s.
Tento modulární systém pro správu majetku umo០ᒀuje publikovat a zpracovávat
geografická data v prostᖐedí sítí intranet a Internet a na mobilních klientech. Poskytuje
u០ivatelᛰm snadný pᖐístup k informacím o majetku a jeho geografické poloze, 
dokumentᛰm, mapám a geografickým informacím. FM@Web je urაen pᖐedevᘐím pro 
správce a vlastníky budov nebo podnikových areálᛰ. 
Pasportizace - jednotlivé místnosti v budovách jsou zobrazeny jako plochy a barva 
nebo vzor ᘐrafování plochy místnosti mᛰ០e vyjadᖐovat jednotlivé popisné informace 
ulo០ené v databázi místností (napᖐíklad typ místnosti, podlahová krytina, nájemce, dveᖐe, 
zámky, apod.). V systému pasportizace místností mᛰ០eme vyhledávat jednotlivé místnosti 
na základᆰ rᛰzných popisných informací a výsledek hledání automaticky zobrazit v 
pᖐísluᘐném pᛰdoryse.V místnostech se nachází zaᖐízení a vybavení nejrᛰznᆰjᘐího druhu. 
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pitFM, pit Software s.r.o.
Softwarový systém pro ᖐízení podpᛰrných procesᛰ organizací v oblasti FM, 
zalo០ený na grafické znázornᆰní objektᛰ a prostorᛰ.
- správa grafických a popisných dat o objektech (areálech, budovách, აástech 
budov, stavebních konstrukcích, in០enýrských sítích, atd.) po celou dobu jejich ០ivotního 
cyklu (projekce, údr០ba, likvidace),
- správa grafických a popisných dat o vybavení objektᛰ (zaᖐízení, nábytek, pᖐístroje, 
technologie, atd.) po celou dobu ០ivotního cyklu vybavení.
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6. Technická zaᖐízení budov a jejich revize
Technická zaᖐízení budov lze charakterizovat jako souhrn jednotlivých opatᖐení, 
zabezpeაující funkci staveb obecnᆰ. Jejich úაelem je zajistit v ka០dém obytném domᆰ 
dodávky a rozvody potᖐebných médií a energiím (dodávky elektᖐiny, vody, plynu, tepla, a 
zaᖐízení zajiᘐᙐující likvidaci odpadᛰ, jako napᖐ. domovní kanalizace). Vedle technických 
zaᖐízení jsou jednotlivé domy vybaveny dalᘐími pᖐedmᆰty, které zabezpeაují výkon práva 
u០ívání pronajatých prostor a nᆰkteré slu០by pro nájemce bytᛰ a nebytových prostor. Jedná 
se napᖐ. o osobní výtahy, komíny a jejich აiᘐtᆰní, spoleაné televizní a rozhlasové antény.
Dle zákona ა. 360/1992 Sb., O výkonu povolání autorizovaných architektᛰ a o 
výkonu autorizovaných in០enýrᛰ a technikᛰ აinných ve výstavbᆰ, ve znᆰní pozdᆰjᘐích 
pᖐedpisᛰ, technická zaᖐízení zahrnují tyto odborné profese: 
- zdravotní technika a instalace (vnitᖐní kanalizace a vodovod, odvodnᆰní domu, 
pᖐívod a distribuci vody
- rozvody topných a technických plynᛰ (rozvod plyn k jednotlivým plynovým 
spotᖐebiაᛰm k pᖐímé (vaᖐení) nebo nepᖐímé (ohᖐev TUV) spotᖐebᆰ)
- vytápᆰní a zásobování teplem (výroba a dodávky tepelné energie)
- vzduchotechnika (vᆰtrání, klimatizace, chlazení pro klimatizaci)
- ochrana ovzduᘐí (související s vytápᆰním a zásobováním teplem)
- hluk, vibrace, akustika prostᖐedí.
Provoz a bezpeაnost jednotlivých technických nebo vybavení obytných domᛰ 
vlastník domu vᆰtᘐinou nezajiᘐᙐuje pᖐímo sám, ale prostᖐednictvím nejrᛰznᆰjᘐích 
dodavatelských subjektᛰ na základᆰ uzavᖐených smluv. Úაelem revize je ovᆰᖐit bezpeაnost 
zaᖐízení, tzn. zjistit veᘐkeré závady, které ohro០ují nebo by mohly ohrozit bezpeაnost.
Vlastník ka០dého obytného domu je povinen, dle platné právní úpravy, zajiᘐᙐovat 
celou ᖐadu prohlídek, kontrol აi revizí technických zaᖐízení a dalᘐího vybavení budovy. 
Vᘐechny tyto povinnosti je tᖐeba znát i tehdy, svᆰᖐujeme-li správu svého obytného domu 
do péაe nᆰkteré specializované správcovské firmy, abychom si zajistili, ០e tato firma bude 
v rámci své აinnosti zabezpeაovat potᖐebné revize a prohlídky. U obytného domu se jedná 
zejména o revize elektroinstalace, plynoinstalace, hromosvodᛰ, televizních a rozhlasových 
antén, domovních kotelen, komínᛰ აi výtahᛰ.
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Provádᆰné prohlídky a revize se zpravidla provádᆰjí na základᆰ plánu prohlídek a 
revizí. O vᘐech provedených prohlídkách a revizích musí být vedena dokumentace, která 
musí být pᖐístupná kontrolním orgánᛰm. Jedná se v podstatᆰ o systém jednotlivých 
preventivních opatᖐení, jejich០ úაelem je zajistit bezpeაnost provozu technických zaᖐízení 
domu a jeho strojního vybavení. Pᖐi ka០dé provedené revizi je tᖐeba vyhodnotit revizní 
zprávu, kde jsou uvedeny výsledky revize a v pᖐípadᆰ zjiᘐtᆰní nedostatkᛰ se stanoví 
termíny pro odstranᆰní zjiᘐtᆰných závad. Pokud se jedná o záva០né závady, mᛰ០e revizní 
zpráva obsahovat zákaz pou០ívání urაitého zaᖐízení do doby odstranᆰní závady.
Na to, jak jsou dodr០ovány pᖐedpisy k zajiᘐtᆰní bezpeაnosti práce a technických 
zaᖐízení, dozírá státní odborový dozor. Problematika státního odborného dozoru je 
upravena zákonem ა. 174/1968 Sb., O státním odborném dozoru nad bezpeაností práce, ve 
znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ.
6.1 Druhy technických zaᖐízení
Kotelny
Po០adavky na ᖐeᘐení staveb vაetnᆰ technických zaᖐízení vytápᆰní obsahuje 
vyhláᘐka ა. 268/2009 Sb., O obecných technických po០adavcích na stavby, ve znᆰní 
pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ, která je provádᆰcí vyhláᘐkou k zákonu ა. 183/2006 Sb, O územním 
plánování a stavebním ᖐádu, ve znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ. Dle této vyhláᘐky technické 
vybavení zdrojᛰ tepla musí umo០nit hospodárný, bezpeაný a spolehlivý provoz. Kotle a 
spotᖐebiაe misí mít zajiᘐtᆰn pᖐívod spalovacího a vᆰtracího vzduchu. Odvod spalin, 
kondenzátu ze spalin a dalᘐích ᘐkodlivin nesmí ohro០ovat ០ivotní prostᖐedí a zdraví osob.
Dle zákona ა. 458/2000 Sb., O podmínkách podnikání a o výkonu státní správy 
v energetických odvᆰtvích a o zmᆰnᆰ nᆰkterých zákonᛰ (energetický zákon), ve znᆰní 
pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ, mohou v energetických odvᆰtvích podnikat fyzické აi právnické 
osoby pouze na základᆰ státního souhlasu, kterým je licence udᆰlená Energetickým 
regulaაním úᖐadem. V nᆰkterých pᖐípadech se vᘐak licence neudᆰluje. Nepotᖐebuje ji
vlastník obytného domu, který ze svého tepelného zaᖐízení dodává teplo a teplou vodu jen 
pro byty a nebytové prostory ve svém domᆰ. Pokud by vᘐak vlastník ze svého tepelného 
zdroje zásoboval teplem také dalᘐí subjekty (napᖐ. sousední dᛰm jiného vlastníka), u០ pro 
tuto აinnost licenci potᖐebuje.
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Dalᘐí povinnosti ukládá vlastníkᛰm obytných domᛰ zákon ა. 406/2000 Sb., O 
hospodaᖐení energií, který mᆰní zákon ა. 177/2006 Sb., zmᆰna zákona o hospodaᖐení 
energií. Dle tohoto zákona musí vlastník budovy vybavit vnitᖐní tepelná zaᖐízení budov 
pᖐístroji regulujícími dodávku tepelné energie koneაným spotᖐebitelᛰm v rozsahu 
stanoveném vyhláᘐkou. Koneაný spotᖐebitel je povinen umo០nit instalaci, údr០bu a 
kontrolu tᆰchto zaᖐízení. Vlastník budovy se musí ᖐídit pravidly pro vytápᆰní a dodávku 
teplé u០itkové vody stanovenými vyhláᘐkou, s výjimkou
a) dodávky uskuteაᒀované výhradnᆰ pro vlastní osobní spotᖐebu
b) dodávky uskuteაᒀované pro nebytové prostory za podmínky nepᖐekroაení limitᛰ
stanovených vyhláᘐkou a neohro០ení zdraví a majetku
c) dodávky uskuteაᒀované pro byty, pᖐi souhlasu alespoᒀ dvou tᖐetin nájemníkᛰ
nebo vlastníkᛰ tᆰchto bytᛰ s odliᘐnými pravidly, za podmínky nepᖐekroაení limitᛰ 
stanovených vyhláᘐkou a neohro០ení zdraví a majetku.
Kotelny jsou jedním ze zaᖐízení bytového fondu, která vy០adují pravidelné 
provádᆰní kontrol a revizí. Revize a zkouᘐky provozovaných kotlᛰ smí provádᆰt pouze 
revizní technik. Provozovatel je povinen pᖐipravit kotle a tlakové nádoby ke kontrolní 
prohlídce nebo ke zkouᘐce ve sjednaný den a za podmínek stanovených orgánem dozoru. 
Tyto povinnosti plynou ze zvláᘐtních pᖐedpisᛰ, kterými jsou hlavnᆰ:
- vyhláᘐka Ⴠeského úᖐadu bezpeაnosti práce ა. 91/1993 Sb., k zajiᘐtᆰní bezpeაnosti 
práce v nízkotlakých kotelnách, ve znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ. 
Provozovatel musí zajistit odborné prohlídky kotelen:
a) pᖐed uvedením kotelen do provozu
b) po ka០dé generální opravᆰ a rekonstrukci kotlᛰ
c) pᖐi zmᆰnᆰ druhu paliva
d) v០dy po jednom roce provozu kotelen
e) u sezónního provozu pᖐed zahájením ka០dé sezóny.
Elektrická zaᖐízení
Po០adavky na elektrické pᖐípojky a vnitᖐní elektrické rozvody pᖐi výstavbᆰ, 
stavebních úpravách, udr០ovacích pracích i pᖐi zmᆰnách v u០ívání staveb stanoví vyhláᘐka 
ა. 268/2009 Sb., O obecných technických po០adavcích na výstavbu, ve znᆰní pozdᆰjᘐích 
pᖐedpisᛰ. Na silnoproudé elektrické pᖐípojky staveb se vztahují po០adavky, které jsou 
upraveny zvláᘐtním pᖐedpisem, kterým je zákon ა. 458/2000 Sb., O podmínkách podnikání 
a o výkonu státní správy v energetických odvᆰtvích a o zmᆰnᆰ nᆰkterých zákonᛰ, ve znᆰní 
33
pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ. Vlastník elektrické pᖐípojky je povinen zajistit její provoz a údr០bu a 
opravy tak, aby nezpᛰsobila poᘐkození majetku, nebo nebyla pᖐíაinou ohro០ení ០ivota აi 
zdraví osob nebo zvíᖐat. Provozovatel distribuაní soustavy je povinen za úplatu elektrickou 
pᖐípojku provozovat, udr០ovat a opravovat, pokud o to vlastník pᖐípojky písemnᆰ po០ádá. 
Elektrická pᖐípojka musí být zᖐízena a provozována v souladu se smlouvou a s Pravidly 
provozování pᖐísluᘐné distribuაní soustavy. Elektrické pᖐípojky se navrhují, zᖐizují a 
rekonstruují dle normy ჀSN 33 0050 (kapitola 601-605) – Mezinárodní elektrotechnický 
slovník. 
Vnitᖐní elektrické rozvody musí splᒀovat po០adavky napᖐ. následujících právních 
pᖐedpisᛰ:
- zákon ა. 458/2000 Sb., O podmínkách podnikání a o výkonu státní správy 
v energetických odvᆰtvích a o zmᆰnᆰ nᆰkterých zákonᛰ, ve znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ,
- vyhláᘐka ა. 73/2010 Sb., O stanovení vyhrazených elektrických zaᖐízeních, jejich 
zaᖐazení do tᖐíd a skupin a o bli០ᘐích podmínkách jejich bezpeაnosti, ve znᆰní pozdᆰjᘐích 
pᖐedpisᛰ,
- vyhláᘐka ა. 50/1978 Sb., O odborné zpᛰsobilosti v elektrotechnice, ve znᆰní
pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ,
- vyhláᘐka ა. 60/1989 Sb., kterou se upravují podmínky pro vykonávání revizí 
elektrických zaᖐízení a pro pᖐiznání odborné zpᛰsobilosti revizních technikᛰ elektrických 
zaᖐízení, ve znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ.
Pro navrhování, provádᆰní a rekonstrukce vnitᖐních elektrických rozvodᛰ 
v objektech obაanské a bytové výstavby platí norma ჀSN 33 2130 – Elektrotechnické 
pᖐedpisy - Vnitᖐní elektrické rozvody.
Revize elektrických zaᖐízení je ovᆰᖐování jejich stavu z hlediska bezpeაnosti. 
Provádí se na elektrickém zaᖐízení prohlídkou, mᆰᖐením a zkouᘐením. Mᆰᖐení musí být 
provedeno s pᖐesností pᖐimᆰᖐenou bezpeაnostním po០adavkᛰm a zkouᘐky musí být 
prᛰkazné. Elektrické zaᖐízení musí odpovídat z hlediska bezpeაnosti pᖐísluᘐným 
ustanovením norem. Souაástí revize je vypracování zprávy o revizi. Revize elektrických 
zaᖐízení se v obytných budovách provádᆰjí jednou za pᆰt let. Základní normou pro 
provádᆰní revizí elektrických zaᖐízení a zaᖐízení pro ochranu pᖐed úაinky atmosférické a 
statické elektᖐiny je norma ჀSN 33 1500 Elektrotechnické pᖐedpisy - Revize elektrických
zaᖐízení. Norma rozliᘐuje revize výchozí a pravidelné a stanovuje jaké podklady jsou nutné 
k jejich provádᆰní. Výchozí revize je provádᆰna na novém nebo rekonstruovaném 
elektrickém zaᖐízení pᖐed jeho uvedením do provozu. Pravidelná revize se provádí na 
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provozovaných elektrických zaᖐízeních pravidelnᆰ ve stanovených lhᛰtách a musí být 
provedena nejpozdᆰji v roce, do kterého spadá konec stanovené lhᛰty do doby provedení 
poslední revize. O výsledku revize musí být vyhotovena zpráva. Její nále០itosti jsou 
stanoveny v ჀSN 33 1500 Elektrotechnické pᖐedpisy – Revize elektrických zaᖐízení. 
Zpráva musí obsahovat urაení druhu revize, vymezení rozsahu revidovaného elektrického 
zaᖐízení, soupis pou០itých pᖐístrojᛰ, provedených úkonᛰ a zjiᘐtᆰných závad, datum 
zahájení a ukonაení revize, vypracování revizní zprávy, jméno a podpis revizního technika 
s jeho evidenაním აíslem. V závᆰru revizní zprávy musí být uvedeno, zda je zaᖐízení 
z hlediska bezpeაnosti schopné provozu. Musí být ulo០ena u provozovatele elektrického 
zaᖐízení trvale a០ do zruᘐení elektrického zaᖐízení a pᖐístupná státním orgánᛰm odborného 
dozoru.
Hromosvody a spoleაné televizní a rozhlasové antény (STA)
Hromosvody se zᖐizují dle normy ჀSN EN 62 305 (1-4) – Ochrana pᖐed bleskem. 
Norma stanoví povinnost jejich provedení vᘐude tam, kde by mohl blesk ohrozit zdraví 
nebo ០ivot více lidí.
Revize hromosvodᛰ stanoví ჀSN 33 1500 Elektrotechnické pᖐedpisy – Revize 
elektrických zaᖐízení. Revize mᛰ០e provádᆰt pouze fyzická osoba, která splᒀuje podmínky 
stanovené vyhláᘐkou ჀÚBP ა. 50/1978 Sb., O odborné zpᛰsobilosti v energetice, ve znᆰní 
pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ, v §9 revize hromosvodu se provádí jednou za pᆰt let.
Televizní a rozhlasové antény a televizní kabelové rozvody jsou telekomunikaაní 
zaᖐízení pro jednosmᆰrný pᖐenos rozhlasových a televizních signálᛰ. Tato zaᖐízení lze 
zᖐizovat a provozovat dle zákona ა. 151/2000 Sb., O telekomunikacích a o zmᆰnᆰ dalᘐích 
zákonᛰ, ve znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ, jen na základᆰ povolení vydaného povolujícím 
orgánem, kterým je Ministerstvo dopravy a spojᛰ – Ⴠeský telekomunikaაní úᖐad.
Zdvihací zaᖐízení
Provoz a bezpeაnost výtahᛰ podléhá úpravᆰ stanovené vyhláᘐkou Ⴠeského úᖐadu 
bezpeაnosti práce ა. 19/1979 Sb., kterou se urაují vyhrazená zdvihací zaᖐízení a stanoví 
nᆰkteré podmínky k zajiᘐtᆰní jejich bezpeაnosti, ve znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ.
Provozovatel výtahu (právnická nebo fyzická osoba provozující výtah, která je odpovᆰdná 
za bezpeაný provoz výtahu a jeho technický stav) je povinen ovᆰᖐit bezpeაnost ka០dého 
nového, renovovaného, opravovaného nebo rekonstruovaného zaᖐízení pᖐed jeho uvedením 
do provozu ovᆰᖐovací zkouᘐkou. O zkouᘐce se provede zápis. Zkouᘐka se vykonává dle 
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stanovených technických norem, technickými podmínkami výrobce აi dle zvláᘐtních 
po០adavkᛰ orgánu dozoru. Dalᘐí provozní zpᛰsobilost zaᖐízení, rozsah a úplnost 
dokumentace a technické dokumentace ( pasport výtahu, dispoziაní výkres, elektrická-
hydraulická schémata, revizní kniha výtahu, kniha odborných prohlídek, doklady o 
zkouᘐkách, mazací plán, kniha výtahu), které se musí prᛰbᆰ០nᆰ doplᒀovat o provádᆰné 
zmᆰny, je provozovatel povinen soustavnᆰ ovᆰᖐovat revizemi a revizními zkouᘐkami. Tyto 
revizní zkouᘐky smí provádᆰt pouze revizní technik, který má osvᆰdაení o odborné 
zpᛰsobilosti vydané orgánem dozoru na základᆰ vykonané zkouᘐky.;
Základní bezpeაnostní pᖐedpisy pro výtahy jsou následující:
- ჀSN 27 4002 Bezpeაnostní pᖐedpisy pro výtahy – Provoz a servis výtahᛰ z bᖐezna 
2003 se zmᆰnou z bᖐezna 2004.  Tato norma stanovuje základní po០adavky pro 
provozování výtahᛰ, provádᆰní servisu výtahᛰ, po០adavky na zkouᘐky po opravách a 
zmᆰnách, odborné zkouᘐky, inspekაní prohlídky a definuje odborné termíny.
- ჀSN 27 4007 Bezpeაnostní pᖐedpisy pro výtahy – Prohlídky a zkouᘐky výtahᛰ 
v provozu z აervna 2004.
Plynová zaᖐízení
Pᖐi provozu domovních plynových zaᖐízení je tᖐeba respektovat nᆰkteré podmínky 
stanovené zvláᘐtními pᖐedpisy, pᖐedevᘐím:
- zákon ა. 458/2000 Sb., O podmínkách podnikání a o výkonu státní správy 
v energetických odvᆰtvích a o zmᆰnᆰ nᆰkterých zákonᛰ ve znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ 
(energetický zákon). Tento zákon, mimo jiné, definuje plynovodní pᖐípojku jako zaᖐízení 
spojující distribuაní soustavu a odbᆰrné plynové zaᖐízení (zaᖐízení pro výrobu a úpravu 
plynu – plynojemy, podzemní zásobníky plynu, atd.). Vlastník plynovodní pᖐípojky je 
povinen zajistit její provoz, údr០bu a opravy tak, aby nedoᘐlo k ohro០ení ០ivota, zdraví აi 
majetku osob. Stanovuje také, ០e provozovatel pᖐísluᘐné distribuაní sítᆰ je povinen za 
úplatu plynovodní pᖐípojku provozovat, pokud jej o to její vlastník písemnᆰ po០ádá. Odbᆰr 
plynu je mᆰᖐen mᆰᖐícím zaᖐízením.
- vyhláᘐku ა. 85/1978 Sb., O kontrolách, revizích a zkouᘐkách plynových zaᖐízení, 
ve znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ. Tato vyhláᘐka se vztahuje na organizace, které vyrábᆰjí, 
montují, provozují a opravují plynová zaᖐízení nebo provádᆰjí jejich revize. Revize nebo 
zkouᘐky zaᖐízení mᛰ០e provádᆰt pracovník, kterého organizace povᆰᖐí, a který musí mít 
osvᆰdაení o odborné zpᛰsobilosti. Revizí se rozumí celkové posouzení zaᖐízení, pᖐi kterém 
se prohlídkou, vyzkouᘐením nebo mᆰᖐením zjiᘐᙐuje provozní bezpeაnost a spolehlivost 
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zaᖐízení. Posuzuje se i technická dokumentace a odborná zpᛰsobilost obsluhy. O výsledku 
revize musí vystavit zprávu o revizi, která musí obsahovat nále០itosti uvedené ve vyhláᘐce.
Revize zaᖐízení se provádí nejménᆰ jednou za tᖐi roky. Pro provádᆰní revizí se zpracovává 
harmonogram revizí nejménᆰ na tᖐíleté období a upravovat jej podle provozních zkuᘐeností 
a technického stavu zaᖐízení.
- vyhláᘐku Ⴠeského úᖐadu bezpeაnosti práce ა. 91/1993 Sb., k zajiᘐtᆰní bezpeაnosti 
práce v nízkotlakých kotelnách.
- vyhláᘐku Ⴠeského úᖐadu bezpeაnosti práce a Ⴠeského báᒀského úᖐadu ა. 21/1979 
Sb., kterou se urაují vyhrazená plynová zaᖐízení a stanoví nᆰkteré podmínky k zajiᘐtᆰní 
jejich bezpeაnosti, ve znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ. Na základᆰ této vyhláᘐky je provozovatel 
povinen: - zajistit, aby kontroly a provozní revize byly vykonávány dle zvláᘐtních  
pᖐedpisᛰ, návodᛰ a pokynᛰ výrobce a dodavatele,
 - zajistit, aby montá០ a opravy zaᖐízení vykonávala jen oprávnᆰná organizace a 
obsluhu jen odbornᆰ zpᛰsobilí pracovníci,
 - vypracovat do jednoho mᆰsíce od zahájení provozu místní provozní ᖐád podle 
podkladᛰ v projektové a dodavatelské dokumentaci, návodᛰ výrobce a na základᆰ 
zkuᘐeností z provozu,
 - u zaᖐízení, kde se pracuje s jedovatými a nedýchatelnými plyny, pᖐed zahájením 
do provozu zajisti dýchací a o០ivovací techniku, udr០ovat ji ve stavu schopném provozu a 
pro pᖐípad nutnosti (havárie, porucha, apod.) zajistit protiplynovou nebo záchranou slu០bu,
 - vést pᖐedepsanou technickou dokumentaci, evidenci zaᖐízení a uschovat 
doklady stanovené právními pᖐedpisy nebo technickými normami.
Komíny
Kontrolu a zkouᘐení komínᛰ pᖐesnᆰ definuje a podrobnᆰji stanovuje norma  
ჀSN 73 4201 Komíny a kouᖐovody – Navrhování, provádᆰní a pᖐipojování spotᖐebiაᛰ 
paliv. Tato norma cituje nᆰkteré související pᖐedpisy a technické normy, jako napᖐ.:  
- zákon ა. 86/2002 Sb., O ochranᆰ ovzduᘐí a zmᆰnᆰ nᆰkterých zákonᛰ, ve znᆰní 
pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ,
- naᖐízení vlády ა. 163/2002 Sb., kterým se stanoví technické po០adavky na 
vybrané stavební výrobky ve znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ,
- naᖐízení vlády ა. 146/2007 Sb., O emisních limitech a dalᘐí podmínkách
provozování spalovacích stacionárních zdrojᛰ zneაiᘐᙐování ovzduᘐí, 
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- vyhláᘐka Ministerstva vnitra ა. 111/1981 Sb., O აiᘐtᆰní komínᛰ, ve znᆰní 
pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ,
- ჀSN 06 1201 Lokální spotᖐebiაe na tuhá paliva – Základní ustanovení,
- ჀSN 06 1401 Lokální spotᖐebiაe na plynná paliva – Základní ustanovení.
Po pᖐipojení spotᖐebiაe na spalinovou cestu, po jeho výmᆰnᆰ nebo po zmᆰnᆰ paliva 
a pᖐed uvedením spotᖐebiაe do provozu se zejména kontroluje zda:
- komín a kouᖐovod zajistí za vᘐech provozních podmínek pᖐipojených spotᖐebiაᛰ 
bezpeაný odvod spalin do volného ovzduᘐí, aby nenastalo jejich hromadᆰní a ohro០ení 
bezpeაnosti,
- konstrukce komína a komínová vlo០ka jsou oznaაeny a odpovídají údajᛰm
uvedených na identifikaაním ᘐtítku dle ჀSN 73 4201,
- komínová vlo០ka nebo komínový systém má doklad o posouzení shody výrobkᛰ,
- pᖐipojený spotᖐebiა odpovídá parametrᛰm spalinové cesty,
- spalinová cesta splᒀuje podmínky dle ჀSN 73 4201 pro pᖐipojený spotᖐebiა,
- je komín veden v dostateაné výᘐce nad stᖐechu budovy a nejbli០ᘐí okolí,
- jsou zajiᘐtᆰny bezpeაné pᖐístupy ke kontrole a აiᘐtᆰní prᛰduchu komína a 
kouᖐovodu, 
- je zajiᘐtᆰna po០ární bezpeაnost budovy z hlediska spalinové cesty.
Výsledek kontroly je zapsán do revizní zprávy spalinové cesty dle pᖐílohy B ჀSN 73 4201, 
její០ nedílnou souაástí je technická zpráva.
Povinnosti vlastníkᛰ budov i u០ivatelᛰ spotᖐebiაᛰ paliv ve vztahu k აiᘐtᆰní komínᛰ 
a kontroly jejich stavu jsou stanoveny ve vyhláᘐce Ministerstva vnitra ა. 111/1981 Sb., O 
აiᘐtᆰní komínᛰ, ve znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ. Ukládá správci objektu, ve kterém jsou 
zapojeny spotᖐebiაe paliv do komínových prᛰduchᛰ, povinnost umo០nit kominickému 
podniku ᖐádné აiᘐtᆰní a kontrolu komínᛰ a volný a bezpeაný pᖐístup k nim, odstranit 
závady komínᛰ a spotᖐebiაᛰ paliv, které byly zjiᘐtᆰny pᖐi kontrole, a zajistit, aby se 
nepou០ívalo tᆰchto spotᖐebiაᛰ paliv, u kterých byla zjiᘐtᆰna závada bránící bezpeაnému 
u០ívání, a to a០ do jejího odstavení. O výsledku zkouᘐení komínᛰ a pᖐipojených spotᖐebiაᛰ 
vydává kominický podnik správci აi u០ivateli spotᖐebiაe paliv potvrzení. 
Po០ární bezpeაnost
Ve vztahu k po០ární ochranᆰ má vlastník domu následující povinnosti:
- zabezpeაit provedení revize elektrické instalace spoleაných prostor a hromosvodᛰ 
ve stanovených termínech,
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- zabezpeაit odborným pracovníkem provedení revize vnitᖐního hydrantového 
systému jednou za rok,
- zajiᘐᙐovat pravidelné აiᘐtᆰní a kontrolu komínᛰ, kouᖐovodᛰ a spotᖐebiაᛰ paliv 
v rozsahu a ve lhᛰtách stanovených právním pᖐedpisem a odstraᒀovat zjiᘐtᆰné závady,
- udr០ovat trvale volné únikové cesty a nástupní plochy a volný pᖐístup 
k rozvodným zaᖐízením elektrické energie a k uzávᆰrᛰm plynu a vody,
- trvale kontrolovat informaაní tabulky – hl. uzávᆰry a vypínaაe elektrické energie,
- umo០ᒀovat orgánᛰm vykonávajícím státní po០ární dozor nebo preventivní po០ární 
kontrolu provedení kontroly zajiᘐtᆰní po០ární ochrany a poskytovat jim po០adované 
podklady a informace,
- provádᆰt pravidelnou kontrolu pᖐenosných hasicích pᖐístrojᛰ jednou za rok 
oprávnᆰnou osobou, která je jednou za tᖐi roky proᘐkolena výrobcem pᖐenosných hasicích 
pᖐístrojᛰ a vlastní doklad opravᒀující ji ke kontrole tᆰchto pᖐístrojᛰ,
- oznamovat bez odkladu pᖐísluᘐnému hasiაskému sboru ka០dý po០ár vzniklý 
v objektech
- oznaაovat pracoviᘐtᆰ, kde se vykonávají აinnosti se zvýᘐeným po០árním 
nebezpeაím, pᖐíkazy, zákazy a pokyny k ochranᆰ pᖐed po០áry a pravidelnᆰ kontrolovat 
dodr០ování pᖐedpisᛰ o po០ární ochranᆰ a odstraᒀovat zjiᘐtᆰné závady,
- mít k dispozici po០árnᆰ technické charakteristiky vyrábᆰných, pou០ívaných nebo 
skladovaných látek a materiálᛰ, nutných ke stanovení preventivních opatᖐení, k ochranᆰ 
zdraví, ០ivota a majetku,
- informovat jednotky po០ární ochrany o rizikových აinnostech a po០árnᆰ 
nebezpeაných látkách a materiálech nacházejících se v objektech, které vlastní.
K vybavení obytných domᛰ patᖐí také hasicí pᖐístroje, u kterých je tᖐeba provádᆰt 
pravidelnᆰ prohlídky dle následujících právních pᖐedpisᛰ:
- zákon ა. 133/1985 Sb., O po០ární ochranᆰ, ve znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ,
- vyhláᘐka Ministerstva vnitra ა. 21/1996 Sb., kterou se provádᆰjí nᆰkterá 
ustanovení zákona Ⴠeské národní rady o po០ární ochranᆰ, ve znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ. 
Dle této vyhláᘐky smᆰjí kontrolu, opravy a plnᆰní hasicích pᖐístrojᛰ provádᆰt právnické 
osoby a podnikající fyzické osoby jen podle postupᛰ stanovených výrobcem a jen 
prostᖐednictvím oprávnᆰných osob, které se zúაastᒀují jednou za tᖐi roky ᘐkolení 
provádᆰného výrobcem hasicího pᖐístroje, podrobí se pᖐezkouᘐení a vlastní doklad 
opravᒀující k uvedeným აinnostem. O provedené kontrole vystaví záznam, ve kterém 
uvede základní údaje o kontrole (název, აíslo dokladu, jméno, typové oznaაení, výrobní 
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აísla nádob) a výsledek kontroly. Hasicí pᖐístroj po kontrole nebo opravᆰ opatᖐí kontrolním 
ᘐtítkem a plombou.
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7. Polyfunkაní dᛰm ა.p. 1300 v Praze, Uhᖐínᆰvsi
Praktickým vyu០itím této bakaláᖐské práce je aplikace obecných schémat pasportᛰ a 
vytvoᖐení  აasového a finanაního plánu údr០by a oprav na konkrétní bytový dᛰm a jeho 
აásti. Vybrala jsem si polyfunkაní dᛰm nacházející se na ulici Pᖐátelství v Praze, 
Uhᖐínᆰvsi, který je postaven na parcelách 1043/1, 1042, 1043/2 a 1043/4, v katastrálním 
území Uhᖐínᆰves. Výpis z katastru nemovitostí je uveden jako pᖐíloha ა. . Praktické u០ití se 
vztahuje pouze na აást domu, která je urაena k bydlení a místnostmi s tím spojenými.
Tento dᛰm byl postaven v roce 2006 jako samostatnᆰ stojící budova. Má 4 
nadzemní podla០í, pᖐiაem០ v 1.NP vᆰtᘐinu prostor tvoᖐí nebytové prostory pro komerაní 
vyu០ití (obchody, restaurace) a technické zázemí. Celkovᆰ obydlena jsou a០ patra 2.–4.NP.
Celá konstrukce je monolitická ០elezobetonová, აásteაnᆰ dozdívaná liaporovými 
tvárnicemi. Zastᖐeᘐení je tvoᖐeno plochou stᖐechou s odvodem deᘐᙐových vod uvnitᖐ 
objektu. Obvodový pláᘐᙐ je se zateplením. Celý objekt je ᖐeᘐen jako moderní budova, co០ 
naznaაuje nejen fasáda s umístᆰním oken, ale také pou០ití pohledového betonu v atriu, na 
chodbách a schodiᘐtích.
Dᛰm obsahuje 23 bytových jednotek rᛰzné velikosti, recepci, sklad, technické 
místnosti s elektromᆰry, TUV, mᆰᖐení a regulace, kotelnu, výtah a velké atrium pro 
úschovu kol a koაárkᛰ. Dále jsou zde umístᆰny 4 obchody a jedna restaurace.
Vlastníkem dle LV ა. 2510 je spoleაenství vlastníkᛰ jednotek. Dle vyhláᘐky           
ა. 72/1994 Sb., O vlastnictví bytᛰ, ve znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ, je spoleაenství vlastníkᛰ 
jednotek právnická osoba, která je zpᛰsobilá vykonávat práva a zavazovat se pouze ve 
vᆰcech spojených se správou, provozem a opravami spoleაných აástí domu, popᖐípadᆰ 
vykonávat აinnosti v rozsahu tohoto zákona a აinnosti související s provozováním 
spoleაných აástí domu, které slou០í i jiným fyzickým nebo právnickým osobám. 
Spoleაenství vzniká v domᆰ s nejménᆰ pᆰti jednotkami, z nich០ alespoᒀ tᖐi jsou ve 
vlastnictví tᖐí rᛰzných vlastníkᛰ, a to dnem doruაení listiny s dolo០kou o vyznaაení vkladu 
do katastru nemovitostí nebo jiné listiny, kterou pᖐísluᘐný státní orgán osvᆰdაuje vlastnické 
vztahy k jednotce, poslednímu z tᆰchto vlastníkᛰ. Pᖐísluᘐný katastrální úᖐad vyrozumí 
ostatní vlastníky jednotek o provedení vkladu vlastnictví jednotky do katastru nemovitostí. 
Ⴠlenství ve spoleაenství vzniká a zaniká souაasnᆰ s pᖐevodem nebo pᖐechodem vlastnictví 
jednotky. Spoluvlastníci jednotky jsou spoleაnými აleny spoleაenství vlastníkᛰ jednotek. 
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7.1 Vyhrazená technická zaᖐízení polyfunkაního domu ა.p. 1300
Ve vybraném bytovém domᆰ se nachází tyto technická zaᖐízení:
- kotelna - jsou to tlaková zaᖐízení, kterými jsou nᆰkteré obytné domy vybaveny a 
je v nich zajiᘐᙐováno vytápᆰní bytᛰ a nebytových prostor z centrálních zdrojᛰ. Tᆰmi 
mohou být jak samostatné objekty tepelných zaᖐízení (kotelny, výmᆰníky), tak i domovní 
kotelny, které jsou umístᆰny pᖐímo v daném obytném domᆰ. V kotelnᆰ je umístᆰn alespoᒀ 
jeden parní nebo kapalinový kotel stanovených parametrᛰ, ale mohou to být i dalᘐí zaᖐízení 
provoznᆰ související. Kotelním zaᖐízením je technické zaᖐízení k výrobᆰ páry nebo teplé 
vody, které se skládá z kotle nebo z nᆰkolika kotlᛰ a zaᖐízení potᖐebných pro provoz kotle 
nebo s provozem souvisejících. Dle topného média dᆰlíme v obytných domech kotelny na 
tuhá paliva (vᆰtᘐinou u០ jen starᘐí zdroje v místech bez plynofikace), plynná paliva a 
kapalná paliva. Kotel smí obsluhovat pouze odbornᆰ zpᛰsobilý pracovník (topiა), kterému 
byl vydán topiაský prᛰkaz pᖐísluᘐným inspektorátem bezpeაnosti práce, který mu pᖐi 
poruᘐení záva០ným zpᛰsobem své povinnosti mᛰ០e také odebrat. Nevykonává-li topiა svou 
práci po dobu 5-ti let, topiაský prᛰkaz pozbývá platnosti. 
V tomto bytovém domᆰ se nachází kotelna na plynná paliva, ve které jsou umístᆰny 
dva plynové kotle firmy Viessmann. 
- elektrická zaᖐízení - jsou zpravidla rozdᆰlována do tᖐí skupin, a to na osvᆰtlení, 
elektroinstalace (silové rozvody) a slaboproudé rozvody (sdᆰlovací technika). 
Elektroinstalace ᖐeᘐí veᘐkeré vnitᖐní elektrické rozvody i nezbytné druhy ochran, napᖐ. pᖐed 
úrazem elektrickým proudem, pᖐed úაinky blesku. Slaboproudé rozvody zajiᘐᙐují zaᖐízení 
sdᆰlovací (telefon, rozhlas, televize), zabezpeაovací zaᖐízení, po០ární signalizace, 
poაítaაové sítᆰ.
Tento bytový dᛰm má zajiᘐtᆰn veᘐkerá elektrická zaᖐízení. V ka០dém nadzemním 
podla០í se nachází místnost (S2.03) s elektromᆰry pro jednotlivé byty. V 1.NP se pak 
nachází místnost (S1.08) s rozvadᆰაi – slaboproud. V ka០dé bytové jednotce je umístᆰn 
domovní telefon, který je vázán na domovní zvonek u vstupu do objektu.
- hromosvod - je ochrana, která vytváᖐí vodivou cestu ke svedení blesku do zemᆰ. 
Musí být navr០en a proveden tak, aby plnil ochranu objektu pᖐed ᘐkodlivými úაinky 
blesku. Hromosvod musí být udr០ován ve funkაním stavu a musí splᒀovat po០adavky 
platných pᖐedpisᛰ. Vedle obაasných kontrol jímacího zaᖐízení, uzemnᆰní a svodᛰ se musí 
provádᆰt také revize hromosvodu, spojené s pᖐísluᘐným mᆰᖐením. Správná funkce celé 
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ochrany závisí na hodnotᆰ zemního odporu uzemnᆰní, která je podstatnou აástí 
hromosvodu.
- spoleაné televizní a rozhlasové antény - televizní a rozhlasové antény a televizní 
kabelové rozvody jsou telekomunikaაní zaᖐízení pro jednosmᆰrný pᖐenos rozhlasových a 
televizních signálᛰ.
- zdvihací zaᖐízení - stavby se dle druhu a potᖐeby vybavují osobními, nákladními, 
po០árními აi evakuaაními výtahy, které se musí zᖐizovat v bytových domech s více ne០ 
აtyᖐmi nadzemními podla០ími. To stanoví Vyhláᘐka Ministerstva pro místní rozvoj ა. 
268/2009 Sb., O technických po០adavcích na stavby. Stanovuje také minimální rozmᆰry 
výtahové kabiny osobního výtahu a umístᆰní a ᖐeᘐení strojovny výtahu. Vlastník obytného 
domu vybaveného jakýmkoliv výtahem musí také zajiᘐᙐovat jeho bezpeაný provoz. Ka០dý 
výtah v obytném domᆰ je technickým zaᖐízením. 
Nachází se zde osobní výtah, který je umístᆰn ve vᘐech podla០ích bytového domu. 
Je snadno pᖐístupný jak maminkám s koაárky, tak zdravotnᆰ tᆰlesnᆰ posti០eným osobám.
- plynová zaᖐízení - Plynoinstalace jsou také jedním z technických zaᖐízení 
obytného domu. Dle vyhláᘐky ა. 268/2009 Sb., O technických po០adavcích na stavby, ve 
znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ, která je provádᆰcí vyhláᘐkou k zákonu ა. 183/2006 Sb., O 
územním plánování a stavebním ᖐádu, ve znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ, se pro plynovodní 
pᖐípojky smí pou០ít jen materiál, který odpovídá pou០ití, druhu rozvádᆰného média a 
danému provoznímu pᖐetlaku. Na zaაátku odbᆰrného plynového zaᖐízení musí být 
instalován hlavní uzávᆰr pᖐívodu plynu, umístᆰný na trvale pᖐístupném a vᆰtratelném místᆰ 
a viditelnᆰ oznaაen. Pᖐipojené plynové spotᖐebiაe musí vyhovovat danému druhu plynu a 
provoznímu pᖐetlaku.
- komíny - komíny a kouᖐovody jsou uvedeny mezi stavebními konstrukcemi ve 
vyhláᘐce Ministerstva pro místní rozvoj ა. 268/2009 Sb., O obecných technických 
po០adavcích na výstavbu, ve znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ, ve které se stanoví po០adavky na 
stavební konstrukce a technická zaᖐízení staveb. Dle této vyhláᘐky musí být komíny a 
kouᖐovody navr០eny a provedeny tak, aby za vᘐech provozních podmínek pᖐipojených 
spotᖐebiაᛰ paliv byl zajiᘐtᆰn bezpeაný odvod a rozptyl spalin do volného ovzduᘐí, aby 
nenastalo jejich hromadᆰní a ohro០ení bezpeაnosti. Kouᖐová cesta, tvoᖐená kouᖐovodem a 
komínem, nesmí sni០ovat úაinnost spotᖐebiაᛰ paliv.
Komíny, kouᖐovody a komínové vlo០ky se navrhují z materiálᛰ:
- nehoᖐlavých, popᖐípadᆰ nesnadno hoᖐlavých pro spotᖐebiაe se zaruაenou nízkou 
výstupní teplotou spalin,
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- s nasákavostí odpovídající normové hodnotᆰ,
- odolných proti mrazu v აásti vystavené atmosférickým vlivᛰm,
- odolných proti úაinkᛰm spalin a jejich kondenzátu.
Komín musí mít vybírací, vymetací, აistící a kontrolní otvory, které se zakrývají 
tᆰsnými komínovými dvíᖐky z nehoᖐlavého materiálu, zabezpeაenými proti otevᖐení nebo 
vypadnutí. Ke komínᛰm, které se აistí a kontrolují ústím prᛰduchu komína, musí být 
bezpeაný pᖐístup budovou, otvorem ve stᖐeᘐe, pᖐípadnᆰ komínovou lávkou. Komíny mají 
být vyústᆰny tak vysoko nad nejbli០ᘐí okolí, aby nenaruᘐovaly ០ivotní prostᖐedí nebo 
nezneაiᘐᙐovaly okolí spalinami. Pᖐi provozu komínᛰ má být vylouაen ruᘐivý vliv okolních 
objektᛰ na funkci komína. Spotᖐebiაe se pᖐipojují kouᖐovodem do komína, který odvádí 
spaliny nad stᖐechu budovy. Pᖐed napojením spotᖐebiაe musí být známo, zda klasifikace 
komína nebo komínové vlo០ky odpovídá parametrᛰm nebo po០adavkᛰm pᖐipojovaného 
spotᖐebiაe.
- po០ární ochrana - Po០ární bezpeაnost staveb je urაena schopností objektu 
zajiᘐᙐovat ochranu ០ivota a zdraví osob a bránit ztrátám na majetku. Na to navazují 
protipo០ární opatᖐení, jejich០ cílem je zajistit bezpeაný únik osob z po០árem ohro០eného 
objektu, zamezit ᘐíᖐení po០áru, zabránit pᖐenesení po០áru z hoᖐícího objektu na sousední a 
umo០nit zasahujícím jednotkám hasiაských záchranných sborᛰ úაinný protipo០ární zásah. 
Základním úkolem po០ární ochrany je preventivní აinnost zamᆰᖐená na zabránᆰní vzniku 
po០áru a vytvoᖐení takových pᖐedpokladᛰ, aby v pᖐípadᆰ vzniku po០áru byly jeho následky 
co nejmenᘐí. Cílem po០ární ochrany je ochrana lidských ០ivotᛰ a vᘐech majetkových 
hodnot pᖐed ᘐkodami zpᛰsobenými po០áry. To upravuje zákon ა. 133/1985 Sb., O po០ární 
ochranᆰ, ve znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ. Dle tohoto zákona je ka០dý povinen chovat se a 
poაínat si tak, aby nezavdal pᖐíაinu ke vzniku po០áru, neohrozil ០ivot a zdraví osob, 
zvíᖐata a majetek. Vlastník nemovitosti je povinen umo០nit vstup na nemovitost 
k provedení opatᖐení nutných ke zdolání po០áru nebo k zamezení jeho ᘐíᖐení, pᖐípadnᆰ 
k provedení jiných záchranných prací.
- vodovod pro po០ární úაely – je to dalᘐí technické zaᖐízení, u kterého je vlastník 
povinen podle zvláᘐtních pᖐedpisᛰ zajiᘐᙐovat pravidelné kontroly a revize (tlakové 
zkouᘐky). Zde je tᖐeba respektovat ustanovení zákona ა. 254/2001 Sb., O vodách a o 
zmᆰnᆰ nᆰkterých zákonᛰ a vyhláᘐku ჀÚBP ა.18/1979 Sb., kterou se urაují vyhrazená 
tlaková zaᖐízení a stanoví nᆰkteré podmínky k zajiᘐtᆰní jejich bezpeაnosti, ve znᆰní 
pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ. Tlaková zkouᘐka vodovodu pro po០ární úაely by se mᆰla provádᆰt 
dvakrát do roka, a to pᖐed zaაátkem a po skonაení zimního období. 
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Domovní po០ární hydrant je umístᆰn na ka០dém podla០í bytového domu a je zcela 
pᖐístupný pro pᖐípad po០áru.
7.2 Praktická aplikace na polyfunkაní dᛰm ა.p. 1300
Na tento dᛰm jsem provedla pasporty, které jsem si vytvoᖐila v programu Excel. 
Tvorba a obsah pasportu je detailnᆰ popsáno v textové აásti bakaláᖐské práce. Tabulková 
აást pasport domu je zaᖐazena jako pᖐíloha ა. 1 . Pasport je doplnᆰn o výkresovou 
dokumentaci, obsahující pᛰdorysy jednotlivých podla០í, a fotodokumentaci (pᖐíloha ა.17 ). 
Jako souაást bytového domu ა.p. 1300 je zpracován pasport bytu ა. v 2.NP. Byt má 
výmᆰru podlahové plochy  37,32 m2. Pasport je zpracován jako pᖐíloha ა.2 . Dále také 
pasport nebytového prostoru, ve kterém se nachází kanceláᖐ (recepce) se sociálním 
zaᖐízením, s výmᆰrou podlahové plochy 19,34m2. Tento pasport je uveden jako pᖐíloha ა.3.
Dalᘐím zpracovaným tématem je აasový a finanაní plán na údr០bu a opravy 
polyfunkაního domu ა.p. 1300. Tuto აást jsem vytváᖐela v aplikaci Buildpass – obnova a 
údr០ba objektᛰ, v.2009. Tato aplikace je zpracována formou webového rozhraní a je 
dostupná z internetové stránky www.buildpass.eu. Po vy០ádání u០ivatelského jména a 
hesla je mo០né se pᖐihlásit a hned poté zaაít pracovat v programu. Na zaაátku se vyplní 
základní informace o objektu (obrázek ა.7), jako je ulice, ა.p, mᆰsto, katastrální území, 
ilustraაní obrázek. Poté si vybereme typovou budovu (obrázek ა.8), podle toho o jakou 
budovu se jedná (bytový dᛰm, rodinný domek, budovy obაanské vybavenosti, halové 
objekty, podzemní objekty, atd.), z jakého materiálu je postavená (panelový, zdᆰný), 
pᖐípadnᆰ jak je umístᆰná (samostatná, v bloku, ᖐadová) a jaké má vyu០ití 
(nemocnice,divadlo, tᆰlocviაna,atd.). Po tomto výbᆰru si zadáme do tabulky výᘐku, ᘐíᖐku a 
délku budovy, poაet nadzemních podla០í a rok výstavby (obrázek ა.9). Toto potvrdíme a 
u០ se dostaneme k tabulkám, ve kterých zadáváme konkrétní konstrukაní prvky a jejich 
mno០ství (obrázek ა.10). Základními výstupy tohoto programu jsou tᖐi bloky informací, a 
to ekonomická bilance objektu, po០adavky na investice a opravy a plánování a 
optimalizace vynalo០ených nákladᛰ. Výstupy jsou tvoᖐeny tabulkami v programu Excel.
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Obr. ა. 7 Ukázka z aplikace Buildpass – zadávání základních údajᛰ polyfunkაního domu 
Obr. ა. 8 Ukázka z aplikace Buildpass – výbᆰr typové budovy
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Obr. ა. 9 Ukázka z programu Buildpass – zadání technických parametrᛰ
Obr. ა.10 Ukázka z programu Buildpass – konstrukაní prvky, detailní popis objektu
 
Mé výstupy z programu Buildpass jsou zaᖐazeny jako pᖐílohy:
- Plán oprav konstrukაních prvkᛰ (pᖐíloha ა.4) , je zobrazen pro ka០dý konstrukაní 
prvek nejbli០ᘐí plánovaná obnova prvku a to s uvedením nákladᛰ, které obnova s sebou 
ponese. Konstrukაní prvky jsou tᖐídᆰny do stejných skupin, jako jsou zobrazovány v 
detailu budovy.
- Bilance objektu v období 2010 – 2038 (pᖐíloha ა.5) - tato sestava obsahuje rozpis 
po jednotlivých letech ve sledovaném období, ve kterém jsou uvedeny provozní pᖐíjmy a 
náklady a náklady obnovy vynalo០ené v pᖐísluᘐných letech. Polo០ky jsou v sestavᆰ 
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vyაísleny i kumulativnᆰ. V posledním sloupci je uveden rozdíl kumulativních výnosᛰ a 
nákladᛰ obnovy v jednotlivých letech.
- Plán oprav konstrukაních prvkᛰ v období 2010 – 2038 (pᖐíloha ა.6) znázorᒀuje v 
daném období po jednotlivých letech rozpis obnovy prvkᛰ vაetnᆰ nákladᛰ vynalo០ených 
na obnovu. Za ka០dý rok je pak vyjádᖐena suma nákladᛰ za veᘐkeré provádᆰné obnovy v 
daném roce. Na závᆰr je uvedena celková suma za provedené obnovy.
- Plán oprav konstrukაních prvkᛰ v období 2010 – 2038 – harmonogram (pᖐíloha 
ა.7) – znázorᒀuje stejné výsledky jako pᖐedchozí sestava s tím rozdílem, ០e hodnoty jsou 
vepsány do dvourozmᆰrné tabulky, kdy na jedné ose jsou uvádᆰny konstrukაní prvky a na 
druhé jednotlivé roky ve sledovaném období. Finanაní აástky obnovy jsou vepsány v០dy v 
pᖐísluᘐném poli, které odpovídá prᛰseაíku roku opravy a daného konstrukაního dílu. 
Do pasportu domu, bytu a nebytových prostor a do programu Buildpass jsem 
uvádᆰla pouze informace, které jsem mohla vyაíst z výkresové dokumentace objektu.
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8. Závᆰr
Cílem této bakaláᖐské práce je popsání problematiky plánování údr០by, kontrol a 
revizí a vytvoᖐení technického pasportu bytového domu jako nástroje pro správu a provoz 
nemovitostí.
Na základᆰ studia obsahové a formální stránky pasportu byl vytvoᖐen pasport 
domu, bytu a nebytového prostoru. Z dᛰvodᛰ omezených mo០ností vyu០ití poაítaაového 
softwaru, urაeného ke správᆰ majetku, pᖐi sestavení pasportu, bylo schéma vytvoᖐeno 
pomocí tabulkového procesoru Excel, který je známý a bᆰ០nᆰ dostupný. Ve srovnání se 
softwarem, vyu០ívaným pᖐedevᘐím správci bytových dru០stev, je zpᛰsob vedení pasportu 
pomocí tabulkového procesoru jednoduchý a dostaაující. Obsahovᆰ je pasport 
pou០ívanému softwaru velmi blízký a pᖐehlednᆰ popisuje stavebnᆰ technický stav 
spravovaného objektu.
Pro pasport domu mohl být také pou០it komplexní software pro facility 
management (napᖐ. FaMa, pitFM), který v០dy obsahuje modul pasportizace. Ten je 
zakomponován do celkové správy spoleაnosti, spolu s organizaაní strukturou a 
pᖐísluᘐnými zamᆰstnanci. Tento model správy je dle mého názoru vhodný pᖐedevᘐím pro 
velké podnikatelské subjekty a organizace. Z tohoto dᛰvodu je pasport, vytvoᖐený v této 
bakaláᖐské práci, pou០itelný pᖐedevᘐím pro bytová dru០stva a obce.
V dalᘐí აásti je uveden აasový a finanაní plán na údr០bu a opravy bytového domu. 
Je vytvoᖐen v internetové aplikaci Buildpass, která je dostupná, jednoduchá a velmi 
pᖐehledná. Tento plán údr០by jde také vyhotovit pomocí tabulkových formuláᖐᛰ. Tento 
zpᛰsob je ale velmi pracný a zastaralý. Proto jsem se rozhodla zvolit tuto variantu 
zpracování, která nám zpracuje data a také nám je mᛰ០e vyhodnotit do tabulkového 
procesoru Excel. 
V ០ivotním cyklu stavby tvoᖐí, z hlediska აasového i finanაního, nejvᆰtᘐí აást její 
provoz. Dᛰsledná údr០ba na základᆰ evidence v pasportech vede ke sni០ování provozních 
nákladᛰ a prodlou០ení ០ivotnosti stavby. Znaაnou აást bytᛰ bytového fondu Ⴠeské 
republiky pᖐedstavují bytové domy. Znalost jejich stavu a dosavadní údr០ba je prozatím 
nedostateაná a nevyhovující. Prvním krokem k nápravᆰ této situace je evidence a 
zhodnocení stavu bytových domᛰ. Tato bakaláᖐská práce proto mᛰ០e slou០it jako návod, 
jak  správnᆰ  vést  pasportizaci  a údr០bu  domᛰ  v návaznosti na  zkvalitnᆰní  bytového 
fondu
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